HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA - SEKTOR ZA TRGOVINU
29. FORUM POSLOVANJA NEKRETNINAMA

Mr. sc. ZELJKO UHLIR, drzavni tajnik
Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja

ZAKON O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

1. Uvod

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) (dalje u tekstu: ZPVN) i Pravilnik o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 115/15) (dalje u tekstu: Pravilnik), kao
i Pravilnik o informacijskom sustavu trZiSta nekretnina (NN 114/15, 122/15) u primjeni
su od 2015. godine. Sa ta tri navedena propisa uspostavljen je sustav za procjenu
vrijednosti nekretnina u Republici Hrvatskoj koji odreduje:

a) tko je ovlasten izradivati procjene vrijednosti nekretnina - do donosenja
ZPVN-a samo je za potrebe sudskih postupaka bilo propisano tko su
ovlastene osobe za procjene vrijednosti nekretnina,

b) natemelju kojih podataka se procjenjuje vrijednost nekretnina - bez
propisa, bilo koji podatak je bio upotrebljiv, a posljedi¢no procjene nisu bile
usporedive,

c) kojim metodama se procjenjuje vrijednost nekretnina - zadnji propis koji je
na podruCju Republike Hrvatske propisao metode procjene vrijednosti
nekretnina na trziSnoj osnovici (poredbenu, prihodovnu i troSkovnu), bio je
Pravilnik Opcine grada Zagreba za procjenu nekretnina iz 1936. godine od ing.
Vernera. Od tada, dva puta smo promijenili drustveno uredenje i u periodu
dominacije drustvenog vlasniStva kroz 50 godina potpuno su se zapustila
osnovna nacela trziSnog vrednovanja nekretnina.

Osim navedenog, ZPVN-om su ustrojena procjeniteljska povjerenstva i struéne sluzbe
za obradu i evaluaciju nuznih podataka za procjene na razini velikih gradova te visoko
procjeniteljsko povjerenstvo pri Ministarstvu graditeljstva i prostornoga uredenja.
Nadalje, izradena je mrezZna aplikacija eNekretnine u koju se iz Porezne uprave
automatizmom prenose podatci o realiziranom prometu nekretnina i ujedno
georeferenciraju kako bi sve stru¢ne osobe imale na raspolaganju sliku o stvarnom
trziStu nekretnina u Republici Hrvatskoj. Sve navedeno bilo je nuZno zbog
viSegodiSnjeg zanemarivanja procjena i nedostatka sustavnog pracenja trzZista
nekretnina.

2. TrziSna vrijednost nekretnine

ZPVN u ¢lanku 1. odreduje svoj obuhvat kojim se ureduje procjena vrijednosti
nekretnina, odreduju se procjenitelji, sastav i nadleznosti procjeniteljskih povjerenstava
i visokog procjeniteljskog povjerenstva, nadleznosti upravnih tijela Zupanija, Grada
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Zagreba i velikoga grada u provedbi ovoga Zakona, metode procjenjivanja vrijednosti
nekretnina, nacCin procjene vrijednosti prava i tereta koji utjeCu na vrijednost nekretnine,
nacCin procjene iznosa naknade za izvlaStene nekretnine, nacin prikupljanja,
evidentiranja, evaluacije i izdavanja podataka potrebnih za procjene vrijednosti
nekretnina za sve nekretnine u Republici Hrvatskoj, neovisno o tome u €ijem su
vlasnistvu.

Nadalje, u Clanku 3. propisano je da se ZPVN primjenjuje prilikom procjene vrijednosti
nekretnina, njihovih sastavnih dijelova, njihovih pripadaka i drugih stvarnih prava na
nekretninama, kao trziSne vrijednosti.

Interesantno je kako se definicija trzizne vrijednosti nekretnina po prvi puta preko
ZPVN-a uvodi u pravni sustav RH, iako je s novim Ustavom RH iz 1990. godine
promijenjeno drustveno uredenje i uveden je pojam trziSna naknada za ograni¢enja u
raspolaganju nekretninama, kao i trziSna vrijednost nekretnina koja se pojavljuje u
Zakonu o izvlastenju iz 1994. godine i Zakonu o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
iz 1996. godine te Zakonu o prostornom u redenju i gradnji iz 2007. godine.

Prema Cl. 4. st. 1. t. 41., ZPVN-a: TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos
za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca
i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja,
pri Eemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile. Identi¢na definicija
dana je u ¢lanku 4. to¢ka 76. Uredbe (EU) br. 575/2013 od 26. lipnja 2013. o bonitetnim
zahtjevima za kreditne institucije i investicijska druStva i o izmjeni Uredbe (EU) br.
648/2012.

|z navedene definicije trziSne vrijrednosti nekretnine, razvidno je kako je ista
hipotetska, odnosno procijenjena a ne to¢na, da se odreduje na dan vrednovanja a ne
bilo kada, izmedu upucenih i voljnih stranaka te po uvjetima koji vladaju na trziStu i
nakon prikladnog oglasavanja. Navedeno prikladno oglasavanje odredeno je
Priopéenjem EU Komisijel kroz ,postupak bezuvjetne ponude” (ili ,kvalificirani
ponudbeni postupak®), koji zadovoljava sljedece uvjete:

a) ,Ponuda je ,dovoljno objavljivana” ako je u razumno dugom razdoblju (dva
mjeseca ili viSe) opetovano objavljivana u nacionalnome tisku, specijaliziranim
Casopisima za nekretnine ili drugim prikladnim publikacijama te je objavljivana
preko agencija za nekretnine koje se obracaju velikom broju potencijalnih
kupaca, kako bi se 0 njoj obavijestili svi potencijalni kupci.

Namjera prodaje zemljista i zgrada koje bi zbog svoje visoke vrijednosti ili drugih
znacajki mogle privuci ulagace koji posluju na europskoj ili medunarodnoj razini
treba se najaviti u publikacijama koje se redovito objavljuju u medunarodnim
nakladama. O ovakvim ponudama takoder se obavjeS¢uju agencije koje se
obracaju klijentima na europskoj ili medunarodnoj razini.

! Priopéenje EU Komisije o elementima drzavne potpore kod prodaje zemljista i zgrada od strane javnopravnih
tijela (97/C 209/03)
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b) Ponuda je ,bezuvjetna” kada svaki kupac, bez obzira na to bavi li se nekom
djelatnoscu ili bez obzira na vrstu djelatnosti koju obavlja, u nacelu ima pravo
na kupnju zemljiSta i zgrada te na njihovu uporabu u vlastite svrhe. Mogu se
uvesti ograniCenja radi spreCavanja javnog oneciS¢enja zbog zastite okolisa ili
izbjegavanja iskljuCivo Spekulativnih ponuda. Ogranicenja koja se odnose na
uporabu zemljiSta i zgrada, koja se zbog urbanistickog i regionalnog planiranja
namecu vlasnicima u skladu s domacdim zakonodavstvom, ne utjeCu na
bezuvjetnost ponude.

c) Ako se prodaja budu¢em vilasniku uvjetuje preuzimanjem posebnih obveza —
osim onih koje proizlaze iz opleg domaceg zakonodavstva ili odluke
urbanistickih tijela ili onih koja se bave opéom zastitom i o€uvanjem okolisa ili
javnog zdravlja — u korist tijela javne vlasti ili u opcem interesu javnosti, ponuda
se smatra ,bezuvjetnom” u smislu gore navedene definicije samo ako bi svi
potencijalni kupci morali i mogli ispuniti tu obvezu bez obzira na to bave li se
nekom djelatnoscu ili ne ili bez obzira na vrstu djelatnosti.”

Preispitivanje prikladnog oglasavanja posebno dolazi do izraZaja kada se za
nekretnine koje prodaju javnopravna tijela, po oglasenim cijenama ne javi niti jedan
kupac te se Cesto trazi od procjneitelja da revidira svoju procjenu. U tom slucaju,
potrebno je u prvom redu preispitati da li je sporna nekretnina prikladno oglasavana, a
tek nakon toga se moze revidirati procjena.

Do trziSne vrijednosti nekretnina dolazi se primjenom propisanih metoda koje su
detaljno razradene u Pravilniku:

a) poredbena,

b) prihodovna i

c) troSkovna.

2.1. TrziSni modeli

Postoje situacije u kojima se ne moze direktno zadovoljiti uvjete iz definicije trziSne
vrijednosti nekretnine i u takvim slu€ajevima se prema €l. 4. st. 1. t. 40, (i ¢l. 3. st. 3.)
ZPVN-a vrijednost nekretnine procjenjuje na temelju trzisSnih modela: ,TrziSni model
je nacin procjene vrijednosti nekretnina za koje ne postoji trziSte, pod pretpostavkom
da je i za takve nekretnine moguce identificirati gospodarske prednosti i nedostatke na
temelju kojih ¢e se primijeniti propisane metode procjene vrijednosti nekretnina.”

Primjer nekretnina za koje ne postoji trZiste jesu u prvom redu povrsine javne namjene
te se u postupcima izvlastenja i odredivanja naknade koriste trziSni modeli koji se
izgraduju uz pomoc:

a) nacela prethodnog ucinka,

b) posljedi¢nih gubitaka i

c) posljedi¢nih dobitaka.

Odnosno, provodi se simulacija situacije upravo kako bi prilikom kupoprodaje to radio
svaki razboriti kupac i prodavatelj — promatrao bi Sto dobiva on a Sto dobiva druga
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strana. Primjena nacela prethodnog uc€inka nesto je slozenija od rutinske procjene te
je potrebno logiCkim razmisljanjem uz paZzljivo isCitavanje odredbi ZPVN-a doc¢i do
rieSenja. U nastavku se daje detaljnije tumacenje klju€nih pojmova, a kako bi se isti
ispravno primjenjivali u praksi?:

1.

Povrsina javne namjene (njem. Gemeinbedarfsflédche, engl. public purpose land)
je svaka povrSina Cije je koriStenje namijenjeno svima i pod jednakim uvjetima
(javne ceste, nerazvrstane ceste, ulice, biciklisticke staze, pjeSacke staze i prolazi,
trgovi, trznice, igralista, parkiralita, groblja, parkovne i zelene povrSine u naselju,
rekreacijske povrsine i sl.).2 PovrSine javne namjene prema svojoj kakvoéi dio su
temeljne podjele na nekretnine namijenjene privathom koriStenju i na nekretnine
namijenjene javnom Kkoristenju (povrSine javne namjene). ZPVN za potrebe
procjene vrijednosti nekretnina propisuje daljnju podjelu povrSina javne namjene i
to na trajne povrSine javne namjene, napustene povrsine javne namjene i buduce
povrsine javne namjene. TrziSna vrijednost trajnih povrSina javne namjene utvrduje
se iskljuCivo prema nacelu prethodnog ucinka, TrziSna vrijednost napustenih
povrSina javne namjene (povrSina kojima se ukida svojstvo javnoga dobra)
utvrduje se uzimanjem u obzir novoodredene kakvoce, vremena Cekanja i drugih
parametara potrebnih na procjenu vrijednosti nekretnina. TrziSna vrijednost
buducih povrsina javne namjene utvrduje se prema odredbama koje se odnose na
nacin procjene naknade za izvlastene nekretnine, a ovaj pristup se na identi¢an
nacin primjenjuje kod odredivanja naknade u sporazumnom rjeSavanju pitanja
stjecanja prava vlasnistva odredene nekretnine koja se moze izvlastiti kao i kod
odredivanja naknade prema posebnom propisu kojim se ureduju imovinsko-pravni
odnosi u svrhu izgradnje infrastrukturnih gradevina.

Stanje odnosno kakvoéa nekretnine (njem. Grundstiickszustand, engl. state or
quality of the property) je skup obiljezja koja utje€u na vrijednost nekretnine na dan
vrednovanja i/ili na dan kakvocée. U stanje odnosno kakvocu nekretnine ubrajaju
se obiljeZja nekretnine, daljnja obiljezja nekretnine i posebna znacajna obiljezja
procjenjivane nekretnine. U praksi se kod odredivanja stanja odnosno kakvoce
nekretnine polazi od temeljne podjele na nekretnine namijenjene privathnom
koriStenju i na nekretnine namijenjene javnom koristenju (povrSine javne namjene).
U sljede¢em se koraku nekretnine namijenjene privatnom koriStenju razlu€uju na
nekretnine stambene i gospodarske namjene, a u okviru toga slijedi detaljnija
analiza vrste i mjere gradevinskog koristenja, kategorije, polozaja (cjenovni blok),
povrsine, i dr. Pravilno utvrdivanje stanja odnosno kakvoce nekretnine prvi je korak
u kvalitetnoj procjeni vrijednosti nekretnina, a velikim dijelom ovisi o zadatcima
narucitelja koji obuhvacaju dan vrednovanja, dan kakvoce, opis procjenjivane
nekretnine, potanku prostornu identifikaciju prema polozaju i Sirem okruzZenju na
temelju katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza, adresu i druge
prostorne podatke te osnovicu za vrednovanje.

Uporabno svojstvo nekretnine (njem. Zustand des Grundstiicks nach
Vorwirkungsgrundsatz, engl. state or quality of the property according to previous
effect principle) je stanje odnosno kakvoca nekretnine prije njezine promjene

2 Pojasnjenja su preuzeta iz: Uhlir, Z. i Majéica, B. (2016) Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb:
Drustvo gradevinskih inzenjera Zagreb, ISBN: 978-953-7592-18-9
3 Prema ¢l. 3. st. 1. t. 27. Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
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namjene koja je povod izvlastenja, odnosno prije iskljuivanja zemljiSta buduce
javhe namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja u smislu privatnoga
gospodarskog koriStenja i stvaranja dobiti (na€elo prethodnog ucinka).
Utvrdivanje uporabnog svojstva nekretnine primjenjuje se za utvrdivanje naknade
za gubitak prava kao prvom koraku u procjeni naknade za izvlaStene nekretnine,
a njegovo utvrdivanje Cesto zahtijeva temeljita povijesna istrazivanja prostornih i
katastarskih planova. Tako utvrdeno stanje odnosno kakvocCa nekretnine u
propisanome trziSnom modelu izrijekom se Koristi za procjenu naknade za gubitak
prava kao trziSne vrijednosti.

4. Dan kakvocée (njem. Qualitatsstichtag, engl. quality date) predstavlja datum na koji
se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti
nekretnine. U pravilu dan kakvoce se vremenski podudara s danom vrednovanja
ali ta dva datuma mogu biti razdvojena, kao Sto je to slu€aj prilikom procjene
naknade za gubitak prava u okviru procjene naknade za izvlastene nekretnine.

5. Dan vrednovanja (njem. Wertermittlungsstichtag, engl. valuation date)
predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine. U pravilu je
dan vrednovanja vremenski smjeSten u sadasnjost, no zbog posebnih pravnih
razloga moze biti odreden u bilo koji datum u proSlosti. Nije dopusteno dan
vrednovanja odredivati u buduénosti jer bi to upucivalo na Spekulativhe pothvate.

2.2. Kategorije zemljista

Prilikom odredivnja trziSne vrijednosti nekretnine, posebno kada se radi o
neizgradenim zemljistima, u prvim koracima je potrebno odrediti kategoriju
promatranog zemljista. Osnovna pretpostavka krece od najvece i najbolje iskoristivosti
zemljiSta, odnosno njegovog potencijala za gospodarsko iskoriStavanje, a to je
mogucénost gradnje. Pravilnik u €l. 10. definira sljedece kategorije zemljista:

1. Prva kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima
su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom
zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

2. Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na
gradevinskom zemljiStu za koje su doneseni svi propisani prostorni
planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje.

3. Treéa kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na
gradevinskom zemljiStu za koje nisu doneseni svi propisani prostorni
planovi.

4. Cetvrta kategorija zemljista obuhvaéa ostalo zemljite izvan
gradevinskog podrucja.
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S obzirom na znacajan utjecaj kategorije zemljista na vrijednost nekrentine daje se i u
tom dijelu detaljnije tumacenje kljuénih pojmova:*

1.

Gradevna ¢estica (njem. Baugrundstiick, Bauparzelle, engl. building plot, plot of
land for building) u nacelu je jedna katastarska Cestica Ciji je oblik, smjestaj u
prostoru i veliCina u skladu s prostornim planom te koja ima pristup na prometnu
povrsinu sukladan prostornom planu®, ako posebnim zakonom kojim se ureduje
prostorno uredenje nije propisano drukdéije. Prema ZPVN-u gradevna Cestica je
zemljiste prve kategorije, i to nevezano na Cinjenicu je li za takvo zemljiSta izdan
odgovarajuci akt za gradnju — dovoljno je da ispunjava uvjete iz ove definicije.
Gradevne Cestice dijele se na neizgradene i izgradene, a vrijednost zemljiSta
izgradenih katastarskih Cestica procjenjuje se kao da se radi o neizgradenim
katastarskim Cesticama.

Kategorije zemljiSta (njem. Entwicklungszustand, engl. land development, land
category) utvrduju se prema uredenosti katastarske Cestice za gradnju na temelju
prostornih planova i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja,
uzimajuci u obzir uvjete zastite okoliSa i ostale utjecajne Cimbenike. Kategorija
zemljiSta, pored vrste i mjere gradevinskog koriStenja te lokacije, jedan je od
temeljnih obiljeZja koja utjeCu na vrijednost nekretnine. U svom temeljnom pristupu
kategorije predstavljaju vremensku udaljenost do trenutka u kojem ¢e se zemljiste
moci gradevinski koristiti. Hrvatski propisi prepoznaju Cetiri kategorije zemljista, od
kojih su prve tri kategorije unutar gradevinskih podrucja, a Cetvrta se odnosi na
zemljiSta poljoprivredne i Sumske namjene u kojima, barem nacelno, gradnja nije
moguca. Vrijednost zemljiSta pojedine kategorije primarno se utvrduje na temelju
poredbenih kupoprodajnih cijena. U nedostatku raspolozivih poredbenih
kupoprodajnih cijena, vrijednost zemljista pojedine kategorije utvrduje se
diskontiranjem vrijednosti (prve) kategorije zemljista uzimajuéi u obzir procijenjeno
vrijeme Cekanja i odgovarajucu kamatnu stopu na nekretninu. Ako se vrijeme
Cekanja ne moze procijeniti s dovoljnom sigurnosSc¢u, kao posljednje sredstvo
dopusteno je koristenje tabliCnih orijentacijskih vrijednosnih odnosa.

3. Primjena ZPVN-a

Danas se trziSna vrijednost nekretnine prema odredbama ZPVN-a trazi u sljede¢im
zakonima RH:

— Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima;

— Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade;

— Zakon o prostornom uredeniju;

— Zakon o stambenom potrosackom kreditiranju;

— Zakon o upravljanju i raspolaganju drzavnom imovinom Republike Hrvatske

(kao i Nacrt prijedloga Zakona o upravljanju drzavnom imovinom);

— Nacrt prijedloga Zakona o poljoprivriednom zemljistu.

4 Ibid. pod 3.
® Prema ¢l. 3. st. 1. t. 4. Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
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Sastavni dio sustava za procjenu vrijednosti nekretnina predstavlja mrezna aplikacija
eNerkretnine u kojoj je registrirano 1.300 stru¢nih osoba. U sklopu eNekretnina nalazi
se zbirka kupoprodajnih cijena (dalje u tekstu: ZKC), koja se redovito aZurira s
podatcima o realiziranim kupoprodajama nekretnina sa trziSta nekretnina iz
Ministarstva financija, Porezne uprave i trenutno sarzi podatke o 530.000 transakcija
(slika 1). Osim stalne dopune podataka, eNekretnine se kontinuirano razvijaju i u tijeku
2018. godine provest ¢e se 30-tak izmjena i poboljSica u aplikaciji. Najve¢a promjena
Ce svakako biti izrada i objava cjenovnih blokova za cijelo podrucje RH. Uz cjenovne
blokove i ZKC, eNekretnine ¢e biti kompletirane i omogucit ¢e novu dimenziju rada s
podatcima.

Bitan element provedbe ZPVN-a predstavljaju struCne sluzbe i procjeniteljska
povjerenstva na razini velikih gradova, kao i visoko procjeniteljsko povjerenstvo pri
Ministarstvu graditeljstva i prostornoga  uredenja (dalje u tekstu: MGIPU).
Procjeniteljska povjerenstva sve viSe dobivaju na znacaju. Postepeno se shvaca
znacaj i uloga koju im je namijenio ZPVN. Evaluacija podataka i izdavanje lzvadaka
iz ZKC-a, klju¢ni su za kvalitetu procjena. Podatci kao jedan od tri stupa sustava za
procjenu vrijednosti nekrentina, uz metode i procjenitelje, od presudne su vaznosti za
odrzivost procjena. Najbolji uvid u podatke o nekretninama na nekom lokalnom
podrucju imaju upravo sluzbenici koji se s tim podatcima svakodnevno susre¢u. Prema
dostavljenim podatcima procjeniteljska povjerenstva su u 2017. god. obradila 1184
procjembenih elaborata i na doradama elaborata je ostvarena ukupna razlika od
13.447.120,99 kuna.

Podatci o prometu nekretnina - lll. / 2018.
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Slika 1 — Podatci o prometu nekretnina iz eNekretnina u periodu 2012.-2018. god.

Ove godine po prvi puta ¢e se izraditi i objaviti lzvjeS¢e o trziStu nekretnina prema
ZPVN-u. Takav pregled trzista takoder ¢e doprinijeti veéoj kvaliteti procjena ali i
transparentnosti trziSta. Postojeca statistika nije se bavila lokalnim podatcima i nije se
mogao dobiti pravi uvid u kretanje cijena nekretnina na cijelom podruc¢ju RH. ZPVN je
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propisao izradu lzvjeSca svake godine kako bi se moglo pratiti kretanje trzista (slika 2,

3).

Gradevinsko zemljiste (18.4.2018.)

broj kupoprodaja: 51397

Gradevinsko zemljiste [broj kupoprodaja u radijusu 1 km]
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Slika 2 — Graficki prikaz prometa gradevinskim zemljistem u periodu 2012.-2018.

god.

Paljoprivredno zemljiste (18.4.2018.)
broj kupoprodaja: 186204
Poljoprivredno zemljiste [broj kupoprodaja u radijusu 1 km]

Slika 3 — Grafi¢ki prikaz prometa poljoprivrednim zemljiStem u periodu 2012.-2018.

god.
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Donosenjem ZPVN-a omogucen je razvitak struke procjeniteljstva u RH. Sada kad na
drzavnoj razini postoji propis po kojem struka djeluje, moguce je viSe struc¢no i
znanstveno razmatrati pojedine elemente procjenjivanja kao $to je to praksa i u drugim
strukama. Normalna su pojava i polemike koje se vode oko nekih odredbi zakona,
medutim do sada nije bilo argumenata za bilo koju promjenu u doneSenim propisima,
a svaka polemika doprinosti razvitku struke jer se prociste stavovi (ukoliko je polemika
dobronamjerna). U ostalom bilo bi i dudno da se osnovne odredbe i metode dovedu u
sumnju, a koje su uskladene sa dugogodiSnjom svjetskom praksom i propisima. Ono
Sto je razvidno da dio procjenitelja ne radi dovoljno na osobnoj edukaciji i na tom
podrucju jo$ postoji dosta prostora za djelovanje. Svakako se osje¢a nedostatak
formalnog obrazovanja.

Procjena vrijednosti nekretnina multidisciplinarna je djelatnost koja zahtijeva specifina
znanja, vjestine i iskustvo. Potrebne kompetencije procjenitelja vrlo su dobro
razradene u Minimum Educational Requirements (MER)®:

a) Procjenitelji moraju razumijevati: nacela ekonomske teorije,
primijenjenu ekonomiju nekretnina te poslovanje i financije.

b) Procjenitelji moraju imati opée znanje o: oglasavanju nekretnina,
energetskoj ucCinkovitosti, zastiti okoliSa, gradnji i konstrukcijama te o
prostornom planiranju.

c) Procjenitelji moraju imati dubinsko znanje o: pravnim propisima o
nekretninama, propisima koji ureduju gradnju i prostorno uredenje,
javnim politikama, profesionalnoj praksi vrednovanja, propisanim
nacelima i metodama procjene vrijednosti nekretnina.

4. Zakljuéno

Donosenjem ZPVN-a, nakon viSe desetljeéa pravne praznine, sustavno se ureduju
pitanja procjene vrijednosti nekretnina i njime se doprinosi pravnoj sigurnosti za
investitore i vlasnike nekretnina, kao i ujednacenosti procjene vrijednosti nekretnina u
sudskim postupcima i postupcima izvlastenja. U skladu s odredbama ZPVN-a,
kvaliteta procjene vrijednosti nekretnina izravno je proporcionalna sa shagom
argumentacije, koja mora biti transparentna i provjerljiva, a svaki zadatak je rjeSiv uz
postivanje propisanih nacela. Takoder, domac¢im procjeniteljima omoguceno je da
primjenjuju najbolja iskustva iz svijeta i sukladno s time da budu medunarodno
konkurentni.

Osim donoSenja propisa kao nuznog preduvjeta za djelovanje struke, potrebna je i
osobna edukacija procjenitelja kako bi mogli opravdati svoj status eksperta i
profesionalca. Posebno u sudskim predmetima gdje vjeStaci imaju ulogu pomagaca
suda i izvodenja dokaza, nuzno je posjedovanje odgovaraju¢ih kompetencija prema
izdanom zadataku.

Sustav za procjene vrijednosti nekretnina koji je uspostavljen u RH donosenjem ZPVN-
a i pratec€ih pravilnika u kontinuitetu se razvija kako bi olakSao rad stru¢nim sluzbama

8 TEGoVA, »Minimum Educational Requirements,« TEGoVA, 2011.
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u velikim gradovima i u njihovim zada¢ama prilikom evaluacije podataka, kao i
procjeniteljima u svakodnevnom radu. U tom dijelu Ministarstvo graditeljstva i
prostornoga uredenja ¢e u svojem djelokrugu rada doprinositi usavrSavanjem sustava
i s drugim postupcima, kako bi procjene vrijednosti nekretnina bile kvalitetne i odrzive
nakon provjere.
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