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HRVATSKI SABOR

KLASA: 022-03/15-01/65
URBROJ: 65-15-02

Zagreh, 29, svibnja 2015.

ZASTUPNICAMA 1 ZASTUPNICIMA
HRVATSKOGA SABORA

PREDSJEDNICAMA I PREDSJEDNICIMA
RADNIH T1JELA

Na temelju &lanaka 178. i 192. Poslovnika Hrvatskoga sabors u prilogu
upuéujem Prijedlog zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, s Konalnim
prijedlogom zakona, koji je predsjedniku Hrvatskoga sabora dostavila Vlada Republike
Hrvatske, aktom od 28. svibnja 2015. godine vz prijedlog da se sukladno &lanku 206,
Poslovnika Hrvatskoga sabora predloZeni Zakon donese po hitnom postupku.

Ovim zakonskim prijedlogom uskladuje se zakonodavstvo Republike Hrvatske
sa zakonodavstvom Europske unije, te sc¢ u prilogu dostavlja i 1zjava o njegovoj uskladenosti
s pravnom steevinom Curopske unije i pravnim aktima Vijeéa Gurope.

Za svaje predstavnike, Koji ¢e u njezino ime sudjelovati u radu Hrvatskoga
sabora i njcgovih radnih tijela, Viada je odredila Anku Mrak-"Taritas, ministricu graditeljstva i
prostornoga uredenja, mr. sc. Zeljka Uhlira, zamjenika ministrice graditeljstva i prostornoga
urcdenja, te Incs Androié Brajti¢, dr. sc. Borku Bobovee, Davorina Or$ani¢a i Danijela
Meitrica. pornocénike ministrice graditeljstva i prostornoga uredenja.
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VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

Klasa: 022-03/15-01/37
Urbroj: 50301-05/05-15-5

Zagreb, 28. svibnja 2015.

PREDSJEDNIKU HRVATSKOGA SABORA

Predmet: Prijedlog zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, s Kona¢nim prijedlogom
zakona

Na temelju €lanka 85. Ustava Republike Hrvatske (Narodne novine, br. 85/2010
— proci¥éeni tekst i 5/2014 — Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske) i &lanaka 172., 204. i
206. Poslovnika Hrvatskoga sabora (Narodne novine, broj 81/2013), Vlada Republike Hrvatske
podnosi Prijedlog zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, s Kona¢nim prijedlogom zakona za
hitni postupak.

Ovim zakonskim prijedlogom uskladuje se zakonodavstvo Republike Hrvatske
sa zakonodavstvom Europske unije, te se u prilogu dostavlja i Izjava o njegovoj uskladenosti s
pravnom steCevinom Europske unije i pravnim aktima Vijeéa Europe.

Za svoje predstavnike, koji ¢e u njezino ime sudjelovati u radu Hrvatskoga
sabora i njegovih radnih tijela, Vlada je odredila Anku Mrak-Tarita$, ministricu gradlteljstva i
prostornoga uredenja, mr. sc. Zeljka Uhlira, zamjenika ministrice graditeljstva i prostornoga
uredenja, te Ines Androi¢ Braj¢i¢, dr. sc. Borku Bobovec, Davorina Ordaniéa i Danijela
Mestri¢a, pomo¢nike ministrice graditeljstva i prostornoga uredenja.




VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

PRIJEDLOG ZAKONA O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,
S KONACNIM PRIJEDLOGOM ZAKONA

Zagreb, svibanj 2015.



PRIJEDLOG ZAKONA
O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

I. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE ZAKONA

Ustavna osnova za donoSenje ovoga Zakona sadrzana je u clanku 2. stavku 4.
podstavku 1. Ustava Republike Hrvatske (Narodne novine, broj 85/2010 — prociséeni tekst i
5/2014 — Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske).

II. OCJENA STANJA | OSNOVNA PITANJA KOJA SE TREBAJU UREDITI
ZAKONOM TE POSLJEDICE KOJE CE DONOSENJEM ZAKONA
PROISTECI

Ocjena stanja

Uredbom o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj 74/2014 - u daljnjem
tekstu: Uredba), uredena su temeljna pitanja procjene vrijednosti nekretnina, a pripadnim
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj 79/2014 - u
daljnjem tekstu: Pravilnik), podrobnije su razradene metode procjene vrijednosti nekretnina.
Uredbom i Pravilnikom uvodi se u na$ pravni sustav procjena vrijednosti nekretnina na nacin
kako je to odredeno u standardima i propisima zemalja Europske unije. Prilikom izrade
Uredbe i Pravilnika koristena je najbolja praksa iz Europske unije uz prilagodbu lokalnim
uvjetima: Baugesetzbuch - 2011 (BauGB); Immobilienwertermittlungsverordnung - 2010
(ImmoWertV); European Valuation Standards - 2012 (EVS) i International Valuation
Standards - 2010 (IVS). Uredbom se uspostavlja sustav procjenjivanja vrijednosti nekretnina
koji se temelji na tri stupa, a to su: procjenitelji odnosno osobe koje ¢e procjenjivati, metode
kojim se procjenjuje i podatci na temelju kojih se procjenjuje.

Razlog donosenja Uredbe i Pravilnika bio je nedostatak sustavnih pravila za procjenu
vrijednosti nekretnina, Sto je dovodilo do brojnih nepravilnosti u praksi prilikom procjene
vrijednosti nekretnina za trziSte, kao i procjene vrijednosti nekretnina u odredenim
postupcima, primjerice u postupcima izvlastenja ili u postupcima raspolaganja nekretninama u
vlasnistvu jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave te drzave. Na tu se okolnost
upozorava i u Strategiji upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasni$tvu Republike Hrvatske
za razdoblje od 2013. do 2017.

Ucinkovito upravljanje i raspolaganje nekretninama kao preduvjet podrazumijeva
poznavanje vrijednosti tih nekretnina. Neovisno o tome je li rije¢ o nekretninama u vlasnistvu
Republike Hrvatske, jedinica lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave, pravne ili fizicke
osobe, vrijednosti nekretnina od bitnog su znacenja za njezina vlasnika. Svaka od navedenih
kategorija vlasnika u svojim bilancama sadrZi 1 nekretnine. Nekretnine se mogu koristiti kao
pasivni gospodarski potencijal ili se njima namjerava aktivno raspolagati, ali osnovna
znacajka svake nekretnine jest njezina vrijednost. Procjenjivanje vrijednosti nekretnina koristi
se u prometu nekretnina, za utvrdivanje vrijednosti objekta zaloga, osiguranja imovine,
razvrgnuca suvlasnic¢kih zajednica, pitanja ulaganja i povecanja vrijednosti nekretnina, pitanja
opterecenja 1 umanjenja vrijednosti nekretnine, provodenja postupka uredenja gradevinskog
zemljiSta, urbane komasacije, izvlastenja kao 1 drugih poslova glede zemljiSnih Cestica.



Nakon odredenog razdoblja uspjesne primjene Uredbe i Pravilnika uocene su
odredene pravne praznine, zbog c¢ega se pokazala potreba navedenu materiju urediti
donosenjem posebnog propisa.

U toku provedbe Uredbe, uofena je potreba za Zurnim uvodenjem prikupljanja i
evaluacije podataka za potrebe procjene vrijednosti nekretnina. Navedeno se posebno odnosi
na periodicke procjene koje se izraduju za vece koli¢ine nekretnina u portfeljima banaka iz
obaveze prema posebnim propisima. S obzirom da se trziSna vrijednost nekretnina moze
odrediti samo iz trzi$nih podataka, a koji se u ovom trenutku ne prikupljaju i ne evaluiraju za
potrebe procjenitelja, potrebno je isto omoguciti.

Nadalje, u okviru Nacionalnog programa reformi 2014. te Plana provedbe specifi¢nih
preporuka za drzave ¢lanice 2014. navedena je obveza Vlade Republike Hrvatske da u Sto
skorijem roku obavi sve potrebne pripremne radnje za uvodenje poreza na nekretnine.

Iz tih se razloga u okviru djelokruga Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja
pristupilo izradi Prijedloga zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, koji ¢e pravne praznine
uocene u Uredbi otkloniti tako Sto ¢e propisati nadleznost, sastav i nacin rada procjeniteljskih
povjerenstava. Ovo je nuzna pretpostavka i za uvodenje poreza na nekretnine jer bi upravna
tijela jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave i povjerenstva bila lokalno
nadlezna za pribavljanje, evaluaciju i izdavanje podataka o trziStu nekretnina, vodenje zbirke
kupoprodajnih cijena, a na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena za izradu planova
pribliznih vrijednosti i izlu¢ivanje drugih podataka nuznih za procjenu vrijednosti nekretnina,
osobito kamatnih stopa na nekretnine, koeficijenata za prilagodbu, indeksnih nizova,
koeficijenata za preracunavanje, poredbenih pokazatelja za izgradene nekretnine i sl. Jedan od
nedostajeCih preduvjeta za uvodenje poreza na nekretnine je i odabir metode za masovne
procjene vrijednosti nekretnina.

U toku provedbe Uredbe, uoCeno je kako se dio procjenitelja prilikom izrade
procjembenih elaborata ne pridrZzava odredbi iste i time se stvara pravna nesigurnost za
investitore 1 vlasnike, te neujednacenost procjena vrijednosti nekretnina u sudskim
postupcima i postupcima izvlastenja.

Osim navedenog, domaci pravni sustav bi trebao usvojiti odredbu Direktive
2014/17/EU Europskog parlamenta 1 Vijeca od 4. veljace 2014. 0 ugovorima o potroSackim
kreditima koji se odnose na stambene nekretnine i o izmjeni direktiva 2008/48/EZ i
2013/36/EU i Uredbe (EU) br. 1093/2010 (SL L 60, 28. 2. 2014.) kojom se izmedu ostalog,
od zemalja ¢lanica trazi da osiguraju postojanje pouzdanih standarda vrednovanja nekretnina i
njihovu primjenu od ovlastenih osoba.

Slijedom izlozenoga, a u svrhu otklanjanja uocenih problema i njihovih posljedica
predlaZe se donoSenje predmetnog Zakona.

Osnovna pitanja koja se ureduju ovim Zakonom i posljedice koje ¢e donoSenjem
Zakona proisteci

Predlozenim Zakonom ureduju se osnovni pojmovi iz podrucja procjena vrijednosti
nekretnina, odreduju se procjenitelji, sastav i nadleznosti procjeniteljskih povjerenstava i
visokog procjeniteljskog povjerenstva, nadleznosti upravnih tijela Zupanija, Grada Zagreba i



velikoga grada u provedbi ovoga Zakona, metode procjenjivanja vrijednosti nekretnina, na¢in
procjene vrijednosti prava i tereta koji utjeCu na vrijednost nekretnine, nacin procjene iznosa
naknade za izvlastene nekretnine, nacin prikupljanja, evidentiranja, evaluacija 1 izdavanje
podataka potrebnih za procjene vrijednosti nekretnina za sve nekretnine u Republici
Hrvatskoj, neovisno u ¢ijem su vlasniStvu. Posebno su razradene odredbe procjene vrijednosti
nekretnina u postupcima izvlastenja, uvazavajuéi postoje¢i zakonodavni okvir Republike
Hrvatske, zatim odluke Europski sud za ljudska prava u Strasbourgu, te vodeé¢i racuna o
ravnotezi izmedu privatnog i javnog interesa. Na predlozeni nacin uredujuci sustav
vrednovanja nekretnina, usvajaju se i odredbe Direktive 2014/17/EU.

Odredbe kojima su odredeni osnovni stru¢ni pojmovi, osnove vrednovanja i propisane
metode procjene vrijednosti nekretnina, prenose se iz Uredbe u predloZzeni Zakon. Takoder,
kao i u Uredbi, odredeno je kako procjene vrijednosti nekretnina mogu izradivati samo stalni
sudski vjestaci za procjene vrijednosti nekretnina i stalni sudski procjenitelji, za koje su uvjeti
1 postupak imenovanja odredeni propisima koji ureduju rad sudova. Nadalje, predloZzenim
Zakonom se propisuje procjena vrijednosti nekretnina, njihovih sastavnih dijelova, njihovih
pripadaka i drugih stvarnih prava na nekretninama, kao trzi$ne vrijednosti. Za razliku od
trziSnih vrijednosti, drugi mogu¢i oblici procjena vrijednosti nekretnina propisani su
posebnim propisima kao npr. Odluka o Kklasifikaciji plasmana i izvanbilanénih obveza
kreditnih institucija (Narodne novine, broj 41/2014), kojom se regulira vrijednost instrumenta
osiguranja kreditnih institucija u obliku nekretnina (pri ¢emu je osnova trzi$na vrijednost
nekretnina).

Na temelju predlozenog Zakona osnovala bi se procjeniteljska povjerenstva kao
stru¢na tijela na razini Zupanija i velikih gradova, pristupilo bi se formiranju zbirke
kupoprodajnih cijena i automatskoj razmjeni podataka za cijelu drzavu (zupanije i veliki
gradovi). Izdavanje izvadaka iz zbirke bilo bi u nadleznosti upravnih tijela jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave (U daljnjem tekstu: JLP(R)S. Osnovni set podataka o
prometu nekretnina naplatnim putem dnevno bi se automatskim prijenosom podataka
preuzimao iz Evidencije prometa nekretnina koju vodi Ministarstvo financija — Porezna
uprava. Takav prijenos podataka ukljucivao bi i pripadne ugovore u elektronskom obliku.
Privremeno, do uspostave automatskog prijenosa podataka iz Ministarstva financija, podatci o
prometu nekretnina (kupoprodaja, najam, zakup, prava gradenja, sluznosti) prikupljali bi se
putem dostave ovjerenih ugovora od strane javnih biljeznika. Na opisani naéin prikupljeni
podatci predstavljaju temelje za procjene vrijednosti nekretnina i iz tog razloga je od iznimne
vaznosti njihova azurnost i to¢nost. Nakon prikupljenih podataka, upravna tijela JLP(R)S c¢e
provesti evaluaciju istih.

Kvalitetni podaci o realiziranom prometu nekretnina jedan su od tri temeljna stupa
procjenjivanja, te je na tom planu prilikom izrade Prijedloga zakona uspostavljena suradnja s
Ministarstvom financija - Poreznom upravom kako bi se formulirao kvalitetan normativni
okvir za prikupljanje i evidentiranje podataka o realiziranom prometu nekretnina. Daljnjom
evaluacijom prikupljenih podataka i uspostavom Informacijskog sustava trzista nekretnina
(eNekretnine), u ¢ijem su sastavu zbirke kupoprodajnih cijena i plan pribliznih vrijednosti sa
cijenovnim blokovima omogucilo bi se i Poreznoj upravi kvalitetnije donosenje odluka iz
njezinog djelokruga. U tu svrhu, aplikacija eNekretnine bi prema projektnom planu bila
isporuena u tri odvojene faze sa ciljem Sto ranije primjene. Isporuka prve faze s
elementarnim funkcionalnostima za rad procjenitelja i prijenosom pocetnih podataka iz
Ministarstva financija — Porezne uprave, planirana je u periodu odgode potpune primjene



Zakona, dok je predvideni rok isporuke tre¢e faze s dodatnim moguénostima i grafickim
prikazom cjenovnih blokova, 170 radnih dana od pokretanja projekta. Internet aplikacija
eNekretnine pruzat ¢e procjeniteljima informaciju o raspolozivim podatcima u grafickom i
alfanumerickom obliku, bez direktne komunikacije sa sluzbenicima. U predlozenom Zakonu
se posebno vodilo ra¢una o zastiti osobnih podataka, tako da su i mogucénosti eNekretine
uvjetovane odredbama posebnog zakona kojim je regulirano upravljanje osobnim podatcima.

Kako bi se upravljanje podatcima odvijalo ujednaceno na cijelom podrucju Republike
Hrvatske, Ministarsvo graditeljstva i prostornoga uredenja ¢e u prijelaznom periodu odrzati
edukacijska predavanja za ¢lanove povjerenstava i sluzbenike JLP(R)S u okviru njihovih
zadaca pri prikupljanju i evaluaciji podataka o nekretninama kao dijelu poslova iz pracenja
stanja u prostoru.

Javnom objavom cjenovnih blokova i godisnjim IzvjeStajem o stanju trzista
nekretnina, povecava se usluga gradanima, te doprinosi transparentnosti na trzistu nekretnina.
Troskovi koji nastaju za rad upravnih tijela JLP(R)S 1 povjerenstava, dijelom ¢e se pokrivati
iz upravnih taksi za izdavanje izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena, a dijelom iz usteda u
racionalnom upravljanju vlastitim nekretninama te u postupcima izvlastenja.

Visoko povjerenstvo ima ulogu koordinatora rada procjeniteljskih povjerenstava, i ono
¢e odobravati objavu plana pribliznih vrijednosti, kao i pregled stanja na trZiStu nekretnina.
Osim navedenog, zadaca visokog povjerenstva je i izrada tzv. druge procjene na zahtjev tijela
drzavne uprave, JLP(R)S, sudova i1 drugih pravosudnih tijela. Izrada druge procjene
predstavlja korektiv u sustavu procjenjivanja, kojim se znatno doprinosi pravnoj sigurnosti.

Predlozenim Zakonom ostvaruju se pretpostavke za odabir metode za masovne
procjene vrijednosti nekretnina, kao jednog od preduvjeta za uvodenje poreza na nekretnine.
Po tom pitanju postoje brojna i razli¢ita iskustva u svijetu, 1 odabir prikladne metode ovisi o
nizu posebnosti svake drzave. Jedan od odlucujucih parmetara jest stanje evidencije
nekretnina. Zbog slozenosti odabira odgovaraju¢e metode, te definiranja svih tehnickih
parametara za primjenu odabrane metode, Zakonom je predvideno odgodeno donoSenje
uredbe kojom ¢e se uz konzultacije sa stru¢nom i akademskom zajednicom odrediti metoda za
masovnu procjenu vrijednosti nekretnina i detaljno razraditi svi potrebni parametri. Svakako
su 1 pojedinacne normirane procjene vrijednosti nekretnina nuzan preduvjet za uvodenje
poreza na nekretnine.

Zakonom se propisuju prekrSaji i odgovaraju¢e kazne za pravne i fizicke osobe u
slu¢aju nepridrzavanja odredaba ovoga Zakona. Za kvalitetno odrzanje sustava procjenjivanja
potrebno je osigurati ujednaceno postupanje s podatcima na cijelom podrucju Republike
Hrvatske, te se na temelju iskustava u provedbi drugih propisa iz podruéja gradnje i
prostornog uredenja, propisuju odredbe koje efikasno osiguravaju provedbu Zakona.

Predlozeni zakon sustavno ureduje pitanja procjene vrijednosti nekretnina te ce
doprinijeti pravnoj sigurnosti za investitore i vlasnike nekretnina, kao i ujednacenosti procjena
vrijednosti nekretnina u sudskim postupcima i postupcima izvlastenja.



I11. OCJENA I IZVORI POTREBNIH SREDSTAVA ZA PROVODENJE
ZAKONA

Za uspostavu sustava procjenjivanja predvideni su troskovi za nabavu informaticke
aplikacije 1 odrzavanje softvera, te izradu pocetnog stanja baze i cjenovnih blokova, a za
provedbu Zakona troskovi procjeniteljskih povjerenstava i1 visokog procjeniteljskog
povjerenstva.

Sredstva za nabavu informaticke aplikacije potrebne za uspostavu baze podataka
(Zbirke kupoprodajnih cijena i Pregleda pribliznih vrijednosti) u iznosu od 1.625.000,00 kn
osigurana su u Drzavnom proraunu Republike Hrvatske za 2015. godinu na poziciji
A538071-4262 - Procjena vrijednosti nekretnina. Na poziciji Ministarstva graditeljstva i
prostornoga uredenja A538071-3232 u 2015. godini osigurano je 150.000,00 kn za odrzavanje
softvera. Sredstva za izradu pocetnog stanja baze i cjenovnih blokova u iznosu od
1.625.000,00 kn takoder su osigurana u DrZzavnom proracunu Republike Hrvatske za 2015.
godinu na poziciji A538071-3237.

Kroz razdoblje od 6 mjeseci u godini ocekuju se i mjesecni troskovi za svakog od pet
vanjskih ¢lanova visokog procjeniteljskog povjerenstva koji ne dolaze iz sredisSnjih tijela
drzavne uprave. Sveukupni troskovi visokog procjeniteljskog povjerenstva time se
procjenjuju do ukupnog iznosa od oko 100.000,00 kn u proracunskoj godini. Projekcija
troSkova izradena je sukladno Odluci o visini naknade ¢lanovima povjerenstava, vijecéa,
savjeta, radnih skupina i drugih sli¢nih tijela, klase: 120-01/11-01/04, urbroja: 5030120-11-1,
od 5. svibnja 2011. i klase: 120-02/11-01/04, urbroja: 5030120-11-5, od 18. kolovoza 2011.
godine, a sredstva su osigurana u Drzavnom proradunu Republike Hrvatske za 2015. na
poziciji Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja A 538071-3291.

Sukladno svemu navedenom, ukupni troskovi uspostave sustava procjenjivanja i
provedbe Zakona predvideni su u iznosu od 3.500.000,00 kn, a sredstva su, kao §to je
spomenuto, osigurana u DrZzavnom prora¢unu Republike Hrvatske za 2015. godinu na poziciji
A 538071 - Procjena vrijednosti nekretnina.

U projekcijama Drzavnog prora¢una Republike Hrvatske za 2016. i 2017. godinu na
poziciji A 538071 - Procjena vrijednosti nekretnina, osigurano je po 500.000,00 kn godi$nje
za troSkove odrzavanja softvera, nadogradnje baze podataka prema potrebi, te visokog
procjeniteljskog povjerenstva.

TroSkove procjeniteljskih povjerenstva osnovanih u Zupanijama, Gradu Zagrebu,
odnosno velikom gradu, snose zupanije, Grad Zagreb, odnosno veliki gradovi. Napominje se
da ¢e za izdavanje podataka u okviru povjerenih poslova upravna tijela jedinica lokalne 1
podrucne (regionalne) samouprave imati mogucénost naplate odgovarajuce pristojbe odnosno
naknade, kao i uStede u racionalnom upravljanju vlastitim nekretninama te u postupcima
izvlastenja.

Provodenje Zakona ne iziskuje dodatna zapoSljavanja drZzavnih sluzbenika niti
sluzbenika u jedinicama lokalne 1 podru¢ne samouprave.



IV. OBRAZLOZENJE PRIJEDLOGA ZA DONOSENJE ZAKONA PO
HITNOM POSTUPKU

Donosenje ovoga Zakona predlaze se po hitnom postupku sukladno ¢lanku 206.
Poslovnika Hrvatskoga sabora (Narodne novine, broj 81/2013) iz osobito opravdanih razloga.

U pravni sustav Republike Hrvatske trebalo bi usvojiti odredbu Direktive 2014/17/EU
Europskog parlamenta i Vijeca od 4. veljace 2014. 0 ugovorima o potroSackim kreditima koji
se odnose na stambene nekretnine i o izmjeni direktiva 2008/48/EZ i 2013/36/EU i Uredbe
(EU) br. 1093/2010 (SL L 60, 28.2.2014.) kojom se od zemalja ¢lanica izmedu ostalog, trazi
da osiguraju postojanje pouzdanih standarda vrednovanja nekretnina i njihovu primjenu od
ovlastenih osoba. Rok za primjenu navedene Direktive je 21.03.2016. godine, uz napomenu
da je za uvodenje sustava za organizirano prikupljanje i evaluaciju podataka potrebna
viSemjesecna priprema.

U toku provedbe Uredbe o procjeni vrijednosti nekretnina, uoceno je kako se dio
procjenitelja prilikom izrade procjembenih elaborata ne pridrzava odredbi iste. S obzirom da
uredbe ne mogu sadrzavati odredbe nadzora i sankcija za prekr$aje, nuzno je zakonskim
odredbama zurno osigurati provedbu propisa i time pravnu sigurnost za investitore i vlasnike,
te ujednacenost procjena vrijednosti nekretnina u sudskim postupcima i1 postupcima
izvlastenja.

Takoder, u toku provedbe Uredbe o procjeni vrijednosti nekretnina, uocena je potreba
za zurnim uvodenjem organiziranog prikupljanja i evaluacije podataka za potrebe procjene
vrijednosti nekretnina. Navedeno se posebno odnosi na periodicke procjene koje se izraduju
za vece koli¢ine nekretnina u portfeljima banaka iz obaveze prema posebnim propisima. S
obzirom da se trzi$na vrijednost nekretnina moZze odrediti samo iz trzi$nih podataka, a koji se
u ovom trenutku ne prikupljaju i ne evaluiraju za potrebe procjenitelja, otezana istovremena
procjena veceg broja nekretnina mogla bi zakociti uredno poslovanje. Pojedini gradovi su
samoinicijativno pokrenuli prikupljanje navedenih podataka, prema svojim pravilima, §to
dodatno dovodi do neujednacenosti kod procjenjivanja. 1z ovih razloga potrebno je Zurno
zakonskim pretpostavkama omoguciti formiranje procjeniteljskih  povjerenstava te
organizirano prikupljanje i evaluaciju podataka za procjenitelje.

Iz navedenih razloga predlaze se donoSenje ovoga Zakona po hitnom postupku te da
isti stupi na snagu osmoga dana od dana objave u Narodnim novinama.



KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
1. OPCE ODREDBE
Predmet Zakona
Clanak 1.

Ovim Zakonom ureduju se osnovni pojmovi iz podrucja procjene vrijednosti
nekretnina, odreduju se procjenitelji, sastav i nadleznosti procjeniteljskih povjerenstava i
visokog procjeniteljskog povjerenstva, nadleznosti upravnih tijela Zupanija, Grada Zagreba i
velikoga grada u provedbi ovoga Zakona, metode procjenjivanja vrijednosti nekretnina, nacin
procjene vrijednosti prava i tereta koji utjeCu na vrijednost nekretnine, na¢in procjene iznosa
naknade za izvlastene nekretnine, nain prikupljanja, evidentiranja, evaluacija i izdavanje
podataka potrebnih za procjene vrijednosti nekretnina za sve nekretnine u Republici
Hrvatskoj, neovisno o tome u ¢ijem su vlasnistvu.

Clanak 2.

Ovaj Zakon sadrzi odredbe koje su u skladu s Direktivom 2014/17/EU Europskog
parlamenta i Vije¢a o ugovorima o potroSackim kreditima koji se odnose na stambene
nekretnine i o izmjeni direktiva 2008/48/EZ i 2013/36/EU i Uredbe (EU) broj 1093/2010
(Tekst znacajan za EGP) (SL L 60, 28.2.2014.).

Primjena Zakona
Clanak 3.

(1)  Ovaj Zakon primjenjuje se prilikom procjene vrijednosti nekretnina, njihovih

sastavnih dijelova, njihovih pripadaka i drugih stvarnih prava na nekretninama, kao trzisne

vrijednosti.

(2) Procjena vrijednosti nekretnine iz stavka 1. ovoga ¢lanka multidisciplinarni je
postupak trziSnog vrednovanja prema zadatcima narucitelja, koji provode stalni sudski

propisa kojima se ureduje rad sudova i postupci izvlastenja.

(3) Ovaj Zakon primjenjuje se i prilikom procjene vrijednosti nekretnina za koje
ne postoji trziSte. U takvim slucajevima vrijednost nekretnine se procjenjuje na temelju
trziSnih modela.

Pojmovi
Clanak 4.

(1)  Pojedini pojmovi u smislu ovoga Zakona imaju sljedece znacenje:



10.

11.

12.

cjenovni blokovi grupe su katastarskih Cestica koje prema lokalnim uvjetima na
trziStu nekretnina postizu sli¢nu cijenu

cisti prihod je razlika izmedu ukupnoga godisnjeg prihoda 1 troSkova gospodarenja

daljnja obiljezja nekretnine obuhvacaju stvarno koriStenje, prihode, povrSinu
katastarske Cestice, oblik katastarske Cestice i1 svojstva tla (bonitet, pogodnosti za
gradnju, oneciS¢enje i sl.), a na izgradenoj gradevnoj Cestici to su stanje gradevine,
njezina namjena, godina gradenja, nacin gradnje, oblikovanje, veli¢ina,
opremljenost, energetska svojstva i energetski razred te prinos od njezinog
koriStenja

dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoc¢a) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine

dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti
nekretnine

doprinosi se odnose na komunalni i vodni doprinos te na administrativne troskove
potrebne za ishodenje gradevinske dozvole

evaluacija podataka obuhvaca evidentiranje obiljezja koje utjeCu na vrijednost
nekretnine, evidentiranje daljnjih obiljezja nekretnine i evidentiranje drugih
obiljezja u ovisnosti o osobitostima lokalnog trzista nekretnina u zbirku
kupoprodajnih cijena te izvodenje nuznih podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena

indeksni nizovi (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih
vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene
nekretnine nekog obuhvacéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz
baznog razdoblja s indeksnim brojem 100

interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno
poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika
u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je
predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za
preraunavanje

kamata na nekretninu (prinos nekretnine) je godi$nji Cisti prihod koji se moze
ostvariti od naknade za najam ili zakup nekretnine

kamata na pravo gradenja (prinos prava gradenja) je godisnji Cisti prihod koji se
moze ostvariti od naknade za pravo gradenja

kamatna stopa na nekretninu (stopa prinosa nekretnine) je stopa kojom se
prosjecno kapitalizira trziSna vrijednost nekretnine, a dobiva se iz omjera trzisnih
podataka o kamatama na nekretnine i vrijednostima prikladnih nekretnina
uzimajuéi u obzir ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevina i izrazava se u
postotku, sve prema prihodovnoj metodi iz ovoga Zakona
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

kamatna stopa na pravo gradenja (Stopa prinosa prava gradenja) jest omjer
kamate na pravo gradenja i trziSne vrijednosti nekretnine neoptere¢ene pravom
gradenja a izrazava se u postotku

kategorije zemljista utvrduju se prema uredenosti katastarske Cestice za gradnju na
temelju prostornih planova i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja,
uzimajuéi u obzir uvjete zastite okoliSa i ostale utjecajne ¢imbenike

koeficijenti za preracunavanje jesu koeficijenti pomocu kojih se preraunavaju
razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

koeficijenti za prilagodbu jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena 1 izraCunatih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju
koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja

konverzijske povrsine su zemljisSne povrSine kojima se mijenja namjena ali i dalje
ostaju u javnoj namjeni (primjerice prenamjena vojnih nekretnina u nekretnine
namijenjene javnom obrazovanju, socijalnoj skrbi, zdravstvu i sl.)

meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjunkturi do
kojih dolazi zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom
vremena pomocu indeksnih nizova

neuobicajene okolnosti odrazavaju postojanje utjecaja na kupoprodajnu cijenu zbog
potrebe ubrzane i/ili prisilne prodaje (ovrSni postupak) ili drugog utjecaja koji nije
u skladu s definicijom trzi$ne vrijednosti

nuzni podatci su podatci za procjenu vrijednosti nekretnine koji se izvode na
temelju dovoljnog broja pribavljenin i evaluiranih podataka prikladnih
kupoprodajnih cijena uzimaju¢i u obzir opée vrijednosne odnose, a primarno
obuhvacaju kamatne stope na nekretnine, koeficijente za prilagodbu, indeksne
nizove, koeficijente za preraCunavanje i poredbene pokazatelje

obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine (obiljezja nekretnine) jesu pravna i
stvarna svojstva nekretnine kao kategorija zemljiSta, namjena povrSina, nacin
kori$tenja i uredenje povrSina, prava i tereti koji utjeCu na vrijednost, doprinosi i
prikljucci, akti o gradnji, polozajna obiljezja, vrijeme Cekanja, predvidivi ostatak
odrzivog vijeka koristenja i daljnja obiljeZja nekretnine

obiteljska kuca je zgrada koja je u cijelosti namijenjena za stanovanje ili u kojoj je
vise od 70% gradevinske (bruto) povrSine namijenjeno za stanovanje te ima
najvise dvije stambene jedinice

odrzivi vijek koristenja je broj godina u kojima je gradevinu mogucée gospodarski
koristiti dopustenim nac¢inom koriStenja uz primjereno odrzavanje

odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utjecu
na vrijednost nekretnine
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28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.
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osobne okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima kada su izmedu
ugovornih strana postojale posebne veze, rodbinske veze, gospodarske ili druge
vrste veza

ostatak trajanja osnovanog prava gradenja jest preostala duzina trajanja
osnovanog prava gradenja

pogonski troskovi su troskovi rezija za posebne i zajedni¢ke dijelove nekretnine te
za zajednicke uredaje

polozajna obiljezja su obiljezja nekretnine koja se odnose na prometnu povezanost,
polozaj stambenih i poslovnih sadrzaja kao i utjecaj okolisa

poredbeni pokazatelji su pokazatelji koji prikazuju kupoprodajne cijene izgradenih
nekretnina u odnosu na neku pogodnu jedinicu, kao §to je ostvarivi godis$nji prihod,
povrsina ili volumen nekretnine

posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znacajno
utjeCu na vrijednost nekretnine 1 koja se mogu pojaviti nastavno na obiljezja
nekretnine, a primarno obuhvacaju gospodarsku zastarjelost, natprosjecno stanje
odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili
zaSti¢enog prirodnog dobra i znacajna odstupanja prihoda koji se mogu posti¢i na
trzistu

predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja jest broj godina u kojima je gradevinu
mogucée jo§ gospodarski koristiti dopuStenim nacinom koriStenja, a moZe se
produziti odrzavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem, odnosno bitnim
poboljSanjem wuvjeta uporabe, osobito u pogledu povecanja energetske
ucinkovitosti, ili se moze i skratiti izostankom navedenih mjera ili neprikladnim
aktivnostima

propisane metode procjene vrijednosti nekretnina odnose se na metode koje su
propisane ovim Zakonom i razradene pravilnikom koji se donosi na temelju ovoga
Zakona

rizik gubitka najamnine i/ili zakupnine jest rizik kojim se umanjuje ukupni godi$nji
prihod, a koji nastaje zbog nenaplativih zaostataka u placanju najma i/ili zakupa ili
praznog prostora namijenjenog najmu i/ili zakupu, a obuhvaca 1 troSkove naplate
potraZivanja pravnim putem, raskid najamnog i/ili zakupnog odnosa ili iseljenje

rok za revalorizaciju je ugovoreno razdoblje u ugovoru o osnivanju prava gradenja,
nakon kojega se provodi ponovno utvrdivanje trziSne vrijednosti prava gradenja,
izrazeno u godinama, ovisno o kretanju op¢ih vrijednosnih odnosa na trZiStu
nekretnina i ostatku trajanja osnovanog prava gradenja

stanje (kakvoca) nekretnine je skup obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine
na dan vrednovanja i/ili na dan kakvoce

stupanj okrnjenosti opterecene nekretnine (U daljnjem tekstu: stupanj okrnjenosti)
odnosi se na ogranicenja u odnosu na vrstu i mjeru koriStenja kao i na ostala
koriStenja predmetne nekretnine neopterecene sluznoséu
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45.
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troskovi gospodarenja su godisnji izdatci koji se uzimaju u obzir i koji nastaju na
trziStu uz primjereno gospodarenje i dopusteni nacin koriStenja nekretnine, a nisu
pokriveni davanjima ili drugim uzimanjima, a obuhvacaju troSkove upravljanja
nekretninom, troSkove odrzavanja, rizik od gubitka najamnine i/ili zakupnine i
pogonske (rezijske) troskove

troskovi odrzavanja su troSkovi koji nastaju zbog istroSenosti, starenja i utjecaja
atmosfere kojim se osigurava namjensko koristenje gradevine tijekom njezina
vijeka odrzivog koriStenja

troskovi upravijanja nekretninom jesu troSkovi radne snage i uredaja potrebnih za
upravljanje nekretninom, troSkovi nadzora, kao i troskovi zakonom propisanih ili
dobrovoljnih revizija zavr$nih ra¢una i vodenja poslovanja

trzisni model je nacin procjene vrijednosti nekretnina za koje ne postoji trziste, pod
pretpostavkom da je i za takve nekretnine moguce identificirati gospodarske
prednosti 1 nedostatke na temelju kojih ¢e se primijeniti propisane metode procjene
vrijednosti nekretnina

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 ¢emu je svaka
stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile

ukupni godisnji prihod jest prihod od svih na trziStu ostvarivih budué¢ih prihoda
tijekom jedne godine od koriStenja nekretnine, ostvarenih uz primjereno
gospodarenje 1 dopusteni nacin koristenja, osobito od najamnine i zakupnine
ukljucujuci i naknade

uporabno svojstvo nekretnine je stanje (kakvocéa) nekretnine prije njezine promjene
namjene koja je povod izvlastenja, odnosno prije iskljuCivanja zemljiSta buduce
javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja u smislu privatnoga gospodarskog
koriStenja i stvaranja dobiti (nacelo prethodnog uc¢inka)

uzor cestica je katastarska Cestica prevladavajuce kategorije i pretezite vrste i mjere
gradevinskog koristenja na podrucju cjenovnog bloka

vrijeme cekanja je vrijeme od dana vrednovanja i/ili dana kakvoce do stupanja na
snagu prostornog plana ili do pravomoc¢nosti odgovarajuceg akta za gradenje kojim
se ispunjavaju druge pretpostavke za pocetak stvarnoga koristenja gradevne Cestice

vrsta i mjera gradevinskog ili drugog koristenja odnosno namjena i parametri
gradevinske iskoristivosti u pravilu su propisani prostornim planom

Ostali pojmovi uporabljeni u ovom Zakonu imaju znac¢enje odredeno posebnim

zakonom kojim se ureduje podrucje prostornog uredenja i drugim posebnim zakonom kojim
se ureduje podrucje gradnje.



12

(3) Pojam nekretnine i prava na nekretninama propisana posebnim zakonom kojim
se ureduje vlasniStvo i druga stvarna prava Koriste se i za potrebe ovoga Zakona.

4) Izrazi koji u ovom Zakonu imaju rodno znacenje koriste se neutralno i odnose
se na muske i1 Zenske osobe.

Procjembeni elaborat
Clanak 5.

1) Procjembeni elaborat je dokument kojim se procjena vrijednosti nekretnina
jasno i transparentno prezentira u pisanom obliku, a obuhvaca nalaz i misljenje stalnoga
sudskog vjestaka za procjenu nekretnina ili procjenu stalnoga sudskog procjenitelja.

(2)  Ako se procjembeni elaborat izraduje za procjenu vrijednosti naknade za
potpuno izvlastenu nekretninu ili za djelomiéno izvlastenu nekretninu, za procjenu naknade za
ustanovljenje zakupa i za procjenu naknade za ustanovljenje sluznosti, za svaku c¢e se
nekretninu koja je predmet tog pravnog posla izraditi zasebni procjembeni elaborat.

(3) U pravilu, procjembene elaborate za sve nekretnine iz stavka 2. ovoga ¢lanka
izradit ¢e isti stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina ili stalni sudski procjenitelj.

4) Za izradu procjembenog elaborata u postupku odredivanja naknade i u
sporazumnom rjesavanju pitanja stjecanja prava vlasnistva odredene nekretnine u postupcima
izvlastenja primjenjuju se pravila iz stavaka 2. i 3. ovoga ¢lanka.

(5)  Svaki odabir parametara koriStenih u procjeni vrijednosti nekretnina obvezno
se obrazlaze u procjembenom elaboratu.

Informacijski sustav trZista nekretnina
Clanak 6.

1) Ministarstvo nadlezno za poslove graditeljstva 1 prostornog uredenja (u
daljnjem tekstu: Ministarstvo) uspostavit ¢e 1 odrzavati informacijski sustav trziSta nekretnina
(u daljnjem tekstu: eNekretnine) za potrebe provedbe ovoga Zakona i drugih propisa.

(2) Sastavni dio eNekretnine €ini zbirka kupoprodajnih cijena i plan pribliznih
vrijednosti.

(3) Sadrzaj i1 nacin vodenja eNekretnine, zbirke kupoprodajnih cijena i plana
pribliznih vrijednosti te nacin koriStenja podataka i1z istih propisat ¢e pravilnikom ministar
nadlezan za poslove graditeljstva i prostornog uredenja (u daljnjem tekstu: ministar).

4) eNekretnine vode se i odrzavaju u elektronickom obliku, a na internetskoj
stranici Ministarstva javno su dostupni podatci u skladu s pravilnikom iz stavka 3. ovoga
¢lanka i propisima o zastiti osobnih podataka.
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Zbirka kupoprodayjnih cijena
Clanak 7.

(1)  Zbirka kupoprodajnih cijena je evidencija o ostvarenom prometu na trzistu
nekretnina na podrucju zupanije, Grada Zagreba, odnosno velikoga grada.

(2)  Zbirku kupoprodajnih cijena vodi upravno tijelo Zupanije, Grada Zagreba,
odnosno velikoga grada za svoje podrucje temeljem evidentiranih podataka iz isprava o
prodaji ili drugom nacinu raspolaganja nekretninama naplatnim putem, te temeljem evaluacije
tih podataka.

(3) Ministarstvo ¢e za potrebe azuriranja zbirke kupoprodajnih cijena, putem
automatske razmjene podataka dnevno preuzimati podatke o realiziranom naplatnom prometu
nekretnina (kupoprodaja, najam, zakup, pravo gradenja i sluznost) iz Evidencije prometa
nekretnina ministarstva nadleznog za financije - Porezne uprave. Podatci koji ¢e se preuzimati
ukljucuju pripadne ugovore u elektronskom obliku.

4) Posebno se evidentiraju podatci o procjenama vrijednosti nekretnina
izradenima za potrebe Zzupanije, Grada Zagreba i velikoga grada, kao i iz drugih sluzbenih
izvora. Takvi podatci sluze kao dopuna trziSnim podatcima o prometu nekretnina u zbirci
kupoprodajnih cijena i oni nisu prikladni za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje
nuznih podataka iz ¢lanka 57. stavka 1. ovoga Zakona

(5) Zbirka kupoprodajnih cijena vodi se sukladno sluzbenim prostornim
podatcima.

Plan pribliznih vrijednosti
Clanak 8.

(1) Plan pribliznih vrijednosti je kartografski prikaz cjenovnih blokova na
podrucju Zupanije ili Grada Zagreba, odnosno velikoga grada.

(2) U planu pribliznih vrijednosti formiraju se cjenovni blokovi na osnovi
pribliznih vrijednosti zemljista.

(3) Priblizne vrijednosti zemljiSta utvrduju se kao opcenite, prosjecne vrijednosti
zemljiSta na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena, primarno ovisno o namjeni
povrsina, nac¢inu kori$tenja i uredenju povrsina, kategoriji i lokaciji te 0 drugim obiljezjima
nekretnina. Pri utvrdivanju pribliznih vrijednosti ne uzimaju se u obzir doprinosi.

(4)  Priblizna vrijednost zemljista utvrduje se prema odredbama Glave 3. ovoga
Zakona (Op¢i nacini procjene vrijednosti nekretnina). Ako ne postoji dovoljan broj
poredbenih kupoprodajnih cijena na promatranom podruc¢ju, priblizna vrijednost moze se
utvrditi deduktivnom metodom ili komparativnom analizom s drugim podrucjem.

(5) Priblizna vrijednost zemljiSta iskazuje se kao iznos U kunama po metru
kvadratnom povrSine za uzor cesticu. Ako je to u skladu s postoje¢im obicajima u
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uobic¢ajenom poslovnom prometu, priblizna vrijednost moze se iskazati i kao iznos u eurima
po metru kvadratnom povrsine za uzor Cesticu.

(6) U izgradenim podruc¢jima priblizne Se vrijednosti zemljista utvrduju pomocu
vrijednosti neizgradenoga zemljista.

(7)  Ako se u odredenom podru¢ju prostornim planom ili drugim mjerama
promijenilo obiljezje zemljista, prilikom sljede¢e izrade pribliznih vrijednosti zemljista, a
uzimaju¢i u obzir prethodnu redovitu procjenu ili procjenu na zahtjev nadleznog podru¢nog
ureda Porezne uprave prema mjestu gdje se nekretnina nalazi, u pribliznoj vrijednosti
zemljista mora se evidentirati ta promjena kao novo obiljezje uzor Cestice.

(8) Priblizne vrijednosti zemljiSta moraju se evidentirati 1 objaviti u elektronickom
obliku jednom godisnje.

9 Prema zahtjevu nadlezne porezne uprave mogu se utvrditi priblizne vrijednosti
zemljiSta u odredenom trenutku. Moguce je utvrditi 1 priblizne vrijednosti zemljiSta u
odredenom podrucju za odredeno razdoblje.

(10) U planu pribliznih vrijednosti moraju se navesti obiljezZja uzor Cestice koja su
utjecala na njezinu vrijednost.

(11) Planovi pribliznih vrijednosti mogu se ovisno o raspolozivim podatcima u
zbirci kupoprodajnih cijena, izradivati prema nacelima iz ovoga ¢lanka za sve vrste
nekretnina.

2. PROCJENITELJ, PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO | VISOKO
PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO

Procjenitelj
Clanak 9.

(1)  Procjenitelj je u smislu ovoga Zakona fizicka osoba stalni sudski vjestak za
procjenu nekretnina odnosno pravna osoba koja ispunjava uvjete za sudska vjeStacenja, u
skladu s posebnim propisom kojim se ureduju uvjeti, postupak imenovanja, prava i duznosti
stalnih sudskih vjestaka. Procjenitelj moZe biti 1 stalni sudski procjenitelj imenovan u skladu
sa posebnim propisom kojim se ureduju uvjeti, postupak imenovanja, prava 1 duznosti stalnih
sudskih procjenitelja.

(2) Procjenitelj je duzan poslove za koje je ovlasten obavljati stru¢no, neovisno i
nepristrano, te iznijeti sve okolnosti koje dovode u pitanje njegovu nepristranost ili moguc
sukob interesa. Procjenitelj potpisuje izjavu o nepristanosti i neovisnosti koja je sastavni dio
procjembenog elaborata.

(3)  Ako se radi o obiljezjima nekretnine Ciji utjecaj prelazi granice kompetencija
procjenitelja, isti je duzan u okviru izrade procjembenog elaborata ukljuciti specijaliziranog
stru¢njaka za pojedina pitanja.
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4) Procjenitelj je duzan procjembeni elaborat izraditi to¢no i u skladu s propisima
i pravilima struke.

(5) Sluzbenicima upravnih tijela zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada
iz Clanka 16. ovoga Zakona koji su rasporedeni na radnim mjestima u okviru kojih obavljaju
struéne 1 administrativno tehnicke poslove za potrebe povjerenstva i koji su istodobno
procjenitelji iz stavka 1. ovoga ¢lanka, nije dozvoljeno obavljati poslove procjene vrijednosti
nekretnina iz ¢lanka 3. stavka 2. ovoga Zakona izvan upravnog tijela u kojem su rasporedeni
na podrucju za koje je osnovano procjeniteljsko povjerenstvo. Nepostivanje ove odredbe
predstavlja sukob interesa u smislu propisa kojim se ureduje podru¢je rada lokalnih
sluzbenika i namjestenika.

Procjeniteljsko povjerenstvo
Clanak 10.

(1)  Za podrucje zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada osniva se
procjeniteljsko povjerenstvo (u daljnjem tekstu: povjerenstvo) radi stru¢ne analize i evaluacije
podataka te davanja stru¢nih prijedloga i misljenja o trzistu nekretnina.

(2)  Clanovi povjerenstva imenuju se na &etverogodisnje razdoblje i mogu biti
ponovno imenovani.

(3)  Troskove povjerenstva Snosi zupanija, Grad Zagreb odnosno veliki grad za
¢ije je podrucje povjerenstvo osnovano.

4) Zbog racionalizacije poslovanja Zupanija moze s velikim gradom na svom
podru¢ju sporazumno osnovati povjerenstvo iz stavka 1. ovoga c¢lanka kao zajednicko
povjerenstvo.

(5) Iznimno, unutar Zupanije, gradovi mogu dogovorno sa Zupanijom preuzeti
obavezu osnutka povjerenstva za svoje podrucje. U tom slucaju na gradove se odnose sve
odredbe prema ovom Zakonu kao za velike gradove.

Sastav povjerenstava
Clanak 11.

(1)  Povjerenstvo se sastoji od predsjednika i Cetiri ¢lana. Jedan od ¢lanova moze
biti zamjenik predsjednika.

(2)  Odluku o imenovanju i razrjeSenju predsjednika, zamjenika i ¢lanova
povjerenstva donosi zupan, gradonacelnik Grada Zagreba odnosno gradonacelnik velikoga
grada.

(3) Predsjednik povjerenstva imenuje se iz redova sluzbenika upravnih tijela
zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada. Predsjednik u svom poslu ne smije biti
povezan s upravljanjem ili stjecanjem 1 otudivanjem nekretnina u ime i za rafun Zupanije,
Grada Zagreba, odnosno velikoga grada za ¢ije je podrucje povjerenstvo osnovano.
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(4)  Jedan ¢lan povjerenstva imenuje se iz redova procjenitelja, a tijekom ¢lanstva
U povjerenstvu ne smije pruzati procjeniteljske usluge pravnim i fizickim osobama koje su u
prometu nekretnina ugovorne stranke ili protustranke Republici Hrvatskoj ili Zupaniji, Gradu
Zagrebu odnosno velikom gradu za ¢ije je podrucje osnovano povjerenstvo odnosno
ustanovama i druStvima u vlasni$tvu navedenih javnopravnih osoba.

(5) Jedan ¢lan povjerenstva imenuje se iz redova Zupanijskih zavoda za prostorno
uredenje ili znanstvene zajednice.

(6)  Jedan ¢lan povjerenstva imenuje se iz redova posrednika u prometu nekretnina,
¢lanova Udruzenja poslovanja nekretninama pri Hrvatskoj gospodarskoj komori.

(7)  Obavezni ¢lan povjerenstva je i predstavnik ministarstva nadleznog za
financije - Porezne uprave, kojeg predlaze ministar nadlezan za financije.

(8)  Clanovi povjerenstva iz stavaka 4., 5. i 6. ovoga ¢lanka imaju pravo na
naknadu za sudjelovanje na sjednicama povjerenstva.

(9)  Odluku o visini naknade donosi zupan, gradonacelnik Grada Zagreba odnosno
gradonacelnik velikoga grada.

Zadace povjerenstva
Clanak 12.

(1)  Povjerenstvo pri zupaniji, Gradu Zagrebu odnosno velikom gradu obavlja
slijedeée zadace:

- daje struéne prijedloge i miSljenja u pripremi konacnih zakljuaka u vezi S
prijedlogom plana pribliznih vrijednosti, nuznim podatcima i drugim podatcima koji
su potrebni za procjenu vrijednosti nekretnina na temelju podataka iz zbirke
kupoprodajnih cijena

- daje stru¢éne prijedloge i misljenja u pripremi konacnih zakljuaka u vezi S
predlozenim pregledom o promjenama i razvoju na trziStu nekretnina (u daljnjem
tekstu: IzvjeS¢e o trzistu nekretnina) za svoje podrucje nadleZnosti

- daje misljenje o uskladenosti izradenih procjembenih elaborata s odredbama ovoga
Zakona na zahtjev jedinica lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave, za svoje
potrebe

- vr$i razmjenu pribliznih vrijednosti, izvje$¢a o trziStu nekretnina, nuznih i drugih
podataka za procjenu vrijednosti nekretnina s drugim povjerenstvima

- 1 druge stru¢ne poslove.

(2) Strucni prijedlozi i miSljenja povjerenstva iz stavka 1. ovoga ¢lanka obvezujuéi
Su za upravna tijela Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada u provedbi ovoga
Zakona. U slu¢aju neprihvacanja stru¢nih prijedloga i miSljenja ¢elnik upravnog tijela mora
dati posebno obrazlozenje.

(3)  Povjerenstvo je duzno svake godine do 15. veljace dostaviti azurirani plan
pribliznih vrijednosti visokom procjeniteljskom povjerenstvu.
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(4)  Sva javnopravna tijela i pravne osobe sa javnim ovlastima duzna su
povjerenstvu osigurati pravnu pomo¢ u svrhu realizacije zadaca povjerenstva.

(5) Dostava potrebnih informacija povjerenstvu nije obvezna ako je povezana s
nerazmjernim troSkom.

Sjednice povjerenstva
Clanak 13.

(1)  Strucne prijedloge i misljenja povjerenstvo donosi na sjednicama vecinom
glasova svih ¢lanova.

(2)  Izdvojena miSljenja pojedinih ¢lanova povjerenstva na zahtjev se unose u
zapisnik. Sve odluke povjerenstva moraju biti obrazlozene.

Clanak 14.

Povjerenstvo zadace propisane ovim Zakonom obavlja za nekretnine koje se nalaze na
podrucju za koje je povjerenstvo osnovano, a u slucaju infrastrukturnih linijskih gradevina
zadace obavlja ono povjerenstvo na ¢ijem se podru¢ju nalazi njezin najveci dio.

Strucni i administrativno-tehnicki poslovi
Clanak 15.

Zupanija, Grad Zagreb odnosno veliki grad duzni su osigurati sluzbenike prikladne
struénosti, potrebnu opremu i prostorije za obavljanje stru¢nih i administrativno-tehnickih
poslova za potrebe povjerenstva.

Nadleznost upravnih tijela zupanije, Grada Zagreba ili velikoga grada
Clanak 16.

1) U svrhu provedbe ovoga Zakona upravna tijela Zzupanije, Grada Zagreba
odnosno velikoga grada duzna su na svom podrucju osigurati:

1. pripremu i unos podataka te vodenje zbirke kupoprodajnih cijena u eNekretnine,

2. azuriranje plana pribliznih vrijednosti u eNekretnine,

3. evaluaciju podataka te izvodenje i azuriranje drugih podataka nuznih za procjenu
vrijednosti nekretnina,

pripremu pregleda pribliznih vrijednosti i izvjesca o trziStu nekretnina,

izdavanje izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena iz eNekretnine,

izdavanje izvadaka iz plana pribliznih vrijednosti iz eNekretnine,

vodenje i izluCivanje zbirke isprava,

dostavu podataka za potrebe visokog procjeniteljskog povjerenstva,

druge stru¢ne 1 administrativno-tehnicke poslove za potrebe povjerenstva.

©oN A
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2 Upravna tijela iz stavka 1. ovoga Clanka duZzna su izraditi lzvjesce o trzistu
nekretnina za svoje podruc¢je nadleznosti i objaviti ga svake godine do 31. ozujka na svojoj
internetskoj stranici, uz prethodnu suglasnost povjerenstva.

(3) U svrhu vodenja i evaluacije podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena upravna
tijela iz stavka 1. ovoga Clanka mogu zatraziti od vlasnika ili nositelja drugih prava na
nekretnini dostavu potrebnih isprava ili pristup nekretnini radi obavljanja o¢evida. Ocevid na
nekretnini moze se provesti samo uz suglasnost vlasnika odnosno posjednika nekretnine.

Visoko procjeniteljsko povjerenstvo
Clanak 17.

(1)  Za podrucje Republike Hrvatske osniva se Visoko procjeniteljsko povjerenstvo
(u daljnjem tekstu: visoko povjerenstvo).

(2)  Clanovi visokog povjerenstva imenuju se na &etverogodisnje razdoblje i mogu
biti ponovno imenovani.

(3) TroSkove visokog povjerenstva snosi Republika Hrvatska, osim u slucajevima
druge procjene. Troskove druge procjene, prema cjeniku procjenitelja, snosi narucitelj i
podmiruje unaprijed.

Sastav visokog povjerenstva
Clanak 18.

(1)  Visoko povjerenstvo sastoji se od predsjednika i Sest ¢lanova. Jedan od ¢lanova
moze biti zamjenik predsjednika.

(2) Odluku o imenovanju 1 razrjeSenju predsjednika, zamjenika 1 ¢lanova visokog
povjerenstva donosi ministar.

(3) Predsjednik visokog povjerenstva imenuje se iz redova duznosnika/sluzbenika
Ministarstva koji raspolazu stru€nim znanjima iz podrucja procjene vrijednosti nekretnina.

4) Clanovi visokog povjerenstva imenuju se iz redova &lanova povjerenstava i/ili
procjenitelja, a tijekom ¢lanstva u visokom povjerenstvu ne smiju pruzati procjeniteljske
usluge pravnim i fizickim osobama koje su u prometu nekretnina ugovorne stranke ili
protustranke Republici Hrvatskoj ili zupaniji, Gradu Zagrebu ili velikom gradu za cije je
podrucje osnovano povjerenstvo iz kojega dolaze, odnosno ustanovama i druStvima u
vlasnis$tvu navedenih javnopravnih osoba.

(5) Jedan €lan povjerenstva imenuje se iz Hrvatskog zavoda za prostorni razvoj ili
znanstvene zajednice.

(6)  Obavezni ¢lan visokog povjerenstva je i predstavnik ministarstva nadleznog za
financije - Porezne uprave, kojeg predlaze ministar nadlezan za financije.
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(7)  Clanovi visokog povjerenstva iz stavaka 4. i 5. ovoga ¢lanka imaju pravo na
naknadu za sudjelovanje na sjednicama povjerenstva, u skladu sa odlukom koju donosi
ministar.

(8)  Clan visokog povjerenstva koji je izradio procjembeni elaborat ili sudjelovao u
davanju misljenja na taj elaborat u okviru povjerenstva, ne moze sudjelovati u izradi druge
procjene.

Zadace visokog povjerenstva
Clanak 19.

(1)  Visoko povjerenstvo daje struéne prijedloge i misljenja na sjednicama.

(2)  Strucni prijedlozi i misljenja donose se ve¢inom glasova svih ¢lanova visokog
povjerenstva, uz pisano obrazlozenje.

(3) Izdvojena miSljenja pojedinih ¢lanova visokog povjerenstva na zahtjev se
unose u zapisnik.

4) Pored davanja stru¢nih prijedloga i misljenja o analizama i pregledu stanja na
trziStu nekretnina u Republici Hrvatskoj, visoko povjerenstvo duzno je izraditi drugu procjenu
na zahtjev tijela drzavne uprave, lokalne i podruéne (regionalne) samouprave, sudova i drugih
pravosudnih tijela.

(5) Drugu procjenu izraduju komisijski tri ¢lana visokog povjerenstva. Komisija
ima predsjednika koji, po potrebi, u upravnim, sudskim i drugim postupcima obrazlaze drugu
procjenu. Raspored imenovanja u komisiju, predsjednika komisije i raspored predmeta
odreduje se na sjednicama visokog povjerenstva.

(6)  Visoko povjerenstvo moze prikupiti i vrednovati podatke o nekretninama koje
se pojedinacno nalaze kod povjerenstava i pravnih osoba. Rezultati se, kao i ostali podatci
nuzni za procjenu vrijednosti nekretnina, mogu objaviti u Pregledu o trZiStu nekretnina
Republike Hrvatske. Ocjenu treba dokumentirati 1 priop€iti povjerenstvima.

(7)  Radi osiguranja ujednaenosti, visoko povjerenstvo u suglasju s
predsjednicima povjerenstava duzno je izraditi prijedloge za evaluaciju podataka iz zbirke
kupoprodajnih cijena.

(8)  Visoko povjerenstvo savjetuje povjerenstva o pitanjima utvrdivanja nuznih
podataka i procjene vrijednosti nekretnina, te izrade plana pribliznih vrijednosti i Izvjesca o
trziStu nekretnina. Stru¢ni prijedlozi 1 miSljenja visokog povjerenstva obvezujuca su za
povjerenstva u provedbi ovoga Zakona.
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Nadleznost Ministarstva vezano uz rad visokog povjerenstva
Clanak 20.

(1) Ministarstvo najmanje jednom godiSnje do 30. travnja za proteklu godinu
izdaje Pregled o trzistu nekretnina Republike Hrvatske s pregledom pribliznih vrijednosti i
drugim parametrima vezanim uz analizu trzi$ta nekretnina i procjene vrijednosti nekretnina (u
daljnjem tekstu: Pregled trzi$ta nekretnina), uz prethodno misljenje visokog povjerenstva.

(2)  Pregled trzista nekretnina Ministarstvo izraduje na osnovi dostavljenih
podataka od povjerenstava i analize podataka u eNekretnine, te izdaje u informatickom obliku
I javno objavljuje na svojoj internetskoj stranici.

(3) Ministarstvo vodi eNekretnine te svake godine objavljuje plan pribliznih
vrijednosti koje su povjerenstva duzna dostaviti, uz prethodno misljenje visokog povjerenstva.

(4)  Ministarstvo obavlja struéne i administrativno-tehnicke poslove za visoko
povjerenstvo, te prati rad i suraduje s povjerenstvima u svrhu provedbe ovoga Zakona.

3. OPCI NACINI PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Osnovica za vrednovanje nekretnina
Clanak 21.

(1)  Osnovica za vrednovanje nekretnina prema ovom Zakonu jest trziSna
vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti
nekretnina.

(2) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, u troSkovnoj metodi osnovica za procjenu
vrijednosti nekretnina nije trziSna vrijednost nekretnine, ali se primjenom koeficijenata
prilagodbe tro§kovna vrijednost moZe preracunati na trziSnu vrijednost.

Osnove za procjenu vrijednosti nekretnine
Clanak 22.

(1)  Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena paznjom dobrog stru¢njaka,
uzimajuci u obzir sve raspolozive dokaze kako bi rezultat bio odrziv nakon provjere.

(2) Podatci koristeni za izradu procjene vrijednosti nekretnine, osim osobnih
podataka prema posebnom zakonu kojim se ureduje zastita osobnih podataka, trebaju biti
javno dostupni, uz precizno navodenje njihova izvora ili se izvor podataka treba priloZziti
procjembenom elaboratu.

(3) Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju opcih vrijednosnih
odnosa na trziStu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.
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4) Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje
su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobicajenom
poslovnom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opc¢a gospodarska situacija, trziSte kapitala
te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

(5)  Pri procjeni vrijednosti nekretnine buduc¢i se razvoj, u smislu prijelaza
zemljista iz niZze u viSu kategoriju, uzima u obzir samo ako poredbene nekretnine, cije se
kupoprodajne cijene koriste za procjenu vrijednosti, ne pripadaju istim kategorijama zemljista
kao 1 procjenjivana nekretnina i ako se buduéi razvoj moze ocekivati s dovoljnom sigurnoséu
na temelju konkretnih provjerljivih €injenica. U tim slucajevima buduéi razvoj uzima se u
obzir pomoc¢u vremena ¢ekanja.

(6) Budu¢i razvoj iz stavka 5. ovoga ¢lanka ne odnosi se na promjenu namjene
zemljista.

Metode za procjenu vrijednosti nekretnina
Clanak 23.

(1)  Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju ovoga Zakona Kkoriste se
sljedece propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

(2) Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir
postojece obicaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu sukladno ¢lanku 24. ovoga Zakona i
druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. Odabir metode
detaljno se obrazlaze u procjembenom elaboratu.

(3) Trzisna vrijednost utvrduje Se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz
postivanje znacaja koji daje koristena metoda ili metode. Ako se koristi vise propisanih
metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

(4)  Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir
sljedeci redoslijed:

1. op¢i vrijednosni odnosi na trzi$tu nekretnina (prilagodba trzistu)
2. stanje (kakvoca) nekretnine 1 posebna znaCajna obiljezja procjenjivane
nekretnine.

(5)  Posebna =znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine, ako odgovaraju
uobicajenom poslovnom prometu, uzimaju se u obzir trzisnim dodatcima, odbitcima ili na
drugi prikladan nacin.

(6) U slucaju posebnih zna¢ajnih obiljezja procjenjivane nekretnine za koja ne
postoje prikladni podatci koji omoguéuju jednoznac¢nu procjenu vrijednosti nekretnine prema
metodama koje propisuje ovaj Zakon, za potporu i provjeru rezultata primijenjene metode iz
ovoga Zakona dopusteno je koriStenje drugih metoda i postupaka ¢ija je osnovica za procjenu
vrijednosti nekretnina trzisna vrijednost.

(7) U smislu odredaba ovoga Zakona nije dopusten izracun vrijednosti nekretnina
kao prosjeka rezultata po nekoliko metoda ili ponderiranjem tako dobivenih rezultata.
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Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine
Clanak 24.

1) Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne
vrijednosti neizgradenih 1 izgradenih zemljiSta, a Kkoristi se 1 za procjenu vrijednosti
samostojec¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova,
garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

(2) TrziSna vrijednost neizgradenih 1 izgradenih katastarskih Cestica moze se
utvrditi 1 iz priblizne vrijednosti zemljiSta ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice
pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor Cestice.

(3) Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) iz stavka 1. ovoga ¢lanka utvrduje se
na temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzi katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljisnoknjiznog tijela (zemlji$noknjiznog uloska). U slucaju da jedan
kupoprodajni ugovor sadrzi katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela
(zemljisnoknjiznih ulozaka), tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju
zemljiSnoknjiznih tijela (zemljiSnoknjiznih ulozaka).

4) Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne
vrijednosti izgradenih Katastarskih cCestica na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

(5) TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne
vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge
gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive.

(6)  Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Clanak 25.

Poblizu razradu metoda procjene vrijednosti nekretnina, razradu kakvoca nekretnine i
interkvalitativno izjednacenje, izvodenje nuznih podataka, odabir metode za procjenu
vrijednosti nekretnina, elemente, oblik i sadrzaj procjembenog elaborata propisuje ministar
pravilnikom.
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4. POSEBNI NACINI PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
4.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA
Osnove za procjenu vrijednosti prava gradenja
Clanak 26.

(1) Prilikom utvrdivanja trziSne vrijednosti prava gradenja procjenitelj je duzan
uzeti u obzir trziSnu vrijednost zemljiSta neoptere¢enog pravom gradenja, kamatu na
nekretnine, kamatu na pravo gradenja, odrzivi vijek koriStenja gradevine za Ciju se gradnju
osniva pravo gradenja, duzinu trajanja osnovanog prava gradenja, odnosno ostatak trajanja
osnovanog prava gradenja.

(2)  Prilikom utvrdivanja trziSne vrijednosti prava gradenja naruditelj izrade
procjembenog elaborata duzan je procjenitelju priopéiti rok za revalorizaciju.

Kamatna stopa na pravo gradenja i kamatna stopa na nekretnine
Clanak 27.

Kamatna stopa na pravo gradenja utvrduje se u odnosu na kamatnu stopu na
nekretnine, a dobiveni iznos kamate na pravo gradenja utvrduje se u obliku godi$njih obroka
(anuiteta) koji se rasporeduju na mjesecne naknade.

Financijsko-matematicki postupak
Clanak 28.

(1) TrziSna vrijednost prava gradenja utvrduje se u financijsko-matematickom
postupku kapitalizacijom razlike izmedu kamate na nekretnine i kamate na pravo gradenja
prema kamatnoj stopi na nekretnine 1 duzini trajanja, odnosno ostatku trajanja osnovanog
prava gradenja.

(2) TrziSna vrijednost nekretnine optereCene pravom gradenja utvrduje se u
financijsko-matematickom postupku kao zbroj diskontirane vrijednosti pravom gradenja
neopterecene nekretnine 1 kapitalizirane vrijednosti kamate na pravo gradenja. Diskontiranje 1
kapitalizacija raunaju se prema prikladnoj kamatnoj stopi na nekretnine i ostatku vijeka
koriStenja prava gradenja.

(3) Ako su u ugovoru o osnivanju i prijenosu prava gradenja ugovorene posebne
klauzule koje su od utjecaja na vrijednost, tada se trziSna vrijednost nekretnine iz stavka 2.
ovoga Clanka preracunava uzimaju¢i u obzir odgovaraju¢e dodatke ili odbitke ugovorene
ugovorom o osnivanju i prijenosu prava gradenja putem koeficijenata za prilagodbu prava
gradenja ili na drugi prikladan nacin.
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4.2 PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA SLUZNOSTI
Osnove za procjenu vrijednosti prava sluznosti
Clanak 29.

1) Prilikom utvrdivanja trziSne vrijednosti prava sluznosti procjenitelj je duzan
uzeti u obzir trziSnu vrijednost zemljiSta neoptereCenog pravom sluznosti, kamatu na
nekretnine, stupanj okrnjenosti pravom sluznosti optere¢ene nekretnine, veli¢inu prostora za
izvrSavanje sluznosti na posluznoj nekretnini (pojasa ili puta) ili mjera koriStenja cijele
nekretnine.

(2)  Iznos naknade prava sluznosti utvrduje se na temelju okrnjenosti koju
proizvode umanjenja vrijednosti prostora za izvrSavanje sluznosti na posluznoj nekretnini
(pojasa ili puta) od strane vlasnika povlasne nekretnine ili umanjenja mjere koristenja cijele
nekretnine.

(3) Za izraunavanje umanjenja vrijednosti iz stavka 2. ovoga ¢lanka primjenjuju
se odgovarajuéi koeficijenti u skladu s pravilnikom iz ¢lanka 25. ovoga Zakona.

4) Osnovica za izracun trziSne vrijednosti prava sluznosti jest trziSna vrijednost
predmetne nekretnine neopterecene sluznoscu.

(5) Trzisna vrijednost prava sluznosti je iznos naknade koji je vlasnik povlasne
nekretnine duZan placati vlasniku posluzne nekretnine ili iznos naknade koji je nositelj osobne
sluznosti duzan placati vlasniku posluzne nekretnine.

Osnove za procjenu vrijednosti sluznosti puta
Clanak 30.

(1) Umanjenja vrijednosti prostora (okrnjenosti) koje proizvode sluznosti puta
obuhvacaju:

1. okrnjenosti za izvrSavanje sluznosti puta na posluznoj nekretnini (pojasa) od
strane vlasnika povlasne nekretnine na temelju sadrzaja ovlaStenja ili umanjenja mjere
koriStenja cijele nekretnine

2. pokretne emisijske izvore oneciS¢ivanja zraka
3. buku okolisa
4. druge gubitke na posluznoj nekretnini prema posebnom zakonu koji ureduje

vlasni$tvo i1 druga stvarna prava.

(2) U slucaju da okrnjenost proizlazi iz pokretnih emisijskih izvora onecis¢ivanja
zraka, kakvoca zraka vrednovat ¢e se na odgovarajuci nacin u skladu s propisima iz podrucja
zaStite zraka.

(3) U slucaju da okrnjenost proizlazi iz buke okolisa, smetanje bukom vrednovat
¢e se na odgovarajuci nacin U skladu s propisima iz podrugja zastite od buke.
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4) Okrnjenosti koje proizlaze iz pokretnih emisijskih izvora onecis¢ivanja zraka i
iz buke okoliSa opéenito se uzimaju u obzir prema intenzitetu i opsegu kojim utjeCu na
umanjenje vrijednosti prostora za izvrSavanje sluznosti puta na posluznoj nekretnini ili na
umanjenje vrijednosti cijele posluzne nekretnine.

(5) U sluaju da okrnjenost umanjuje mjeru koriStenja cijele nekretnine,
primjenjivat ¢e se koeficijenti za preracunavanje razlika u vrijednosti gradevnih Cestica zbog
razli¢ite mjere njihova koriStenja izmedu posluzne nekretnine neopterecene sluznoséu puta i
dijela posluzne nekretnine koji nije optere¢en tom sluzno$c¢u prema pravilniku iz ¢lanka 26.
ovoga Zakona.

(6) U slucaju da okrnjenost proizvodi druge gubitke na posluznoj nekretnini
sukladno sadrzaju ovlastenja u okviru prava sluznosti prema posebnom zakonu kojim se
ureduje vlasniStvo i druga stvarna prava, a koje nisu neposredno uredene ovim Zakonom,
onda ta umanjenja vrijednosti treba uzeti u obzir na nacin koji je prikladan sadrzaju ovlasti.

Procjena iznosa naknade za sluznost puta
Clanak 31.

Iznos naknade za sluznost puta moze se utvrditi u obliku jednokratne isplate, u obliku
godisnjih obroka (anuiteta) koji se placaju prema pravilima zakupa ili u njihovoj kombinaciji,
a utvrduju se na temelju ukamacivanja trziSne vrijednosti sluznosti puta. Godis$nji obroci
utvrduju se na neograni¢eno vrijeme kao vjecna renta u kojoj se anuitet plada krajem
ugovorenog razdoblja. Utvrdeni iznos naknade u obliku jednokratne isplate funkcija je
godisnjih obroka i kamatne stope na nekretnine.

Procjena vrijednosti povlasne nekretnine
Clanak 32.

(1)  Vrijednosni dobitak povlasne nekretnine proizlazi iz poveéanih moguénosti
gradnje ili drugih mogucénosti koriStenja i opéenito nije istovjetan S vrijednosnim gubitcima
posluzne nekretnine.

(2) Trzisna vrijednost povlasne nekretnine dobiva se kao razlika izmedu trziSne
vrijednosti povlasne nekretnine uzimajuci u obzir okolnost sluznosti puta 1 trZiSne vrijednosti
bez uzimanja u obzir te okolnosti.

(3) Iznos naknade sluZnosti puta i iznos naknade za troSkove odrZavanja i
popravaka posluzne stvari jesu umanjenja trzi$ne vrijednosti povlasne nekretnine.

Procjena vrijednosti posluzne nekretnine
Clanak 33.
(1) TrziSna vrijednost posluzne nekretnine utvrduje se razmatranjem trZiSne

vrijednosti sluzno$¢u puta neoptere¢ene nekretnine koja je uvecana za iznos naknade sluznosti
puta i umanjena za iznos vrijednosnih gubitaka koji proizlaze iz sluznosti puta.
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(2)  Vrijednosni gubitci posluzne nekretnine dobivaju se iz procjene okrnjenosti
koju proizvode sluznosti puta kao trajno ogranicenje prava vlasnistva na cijeloj nekretnini bez
obzira na utvrdeni iznos naknade za okrnjenosti iz ¢lanka 30. ovoga Zakona, a odgovaraju
trziSnoj vrijednosti prostora za izvrSavanje sluznosti puta na posluznoj nekretnini (pojasu) bez
uzimanja u obzir te sluznosti.

(3) Umanjenja vrijednosti gradevina razmatraju se odvojeno od umanjenja
vrijednosti zemljiSta, a dvostruko uzimanje u obzir umanjenja nije dopusteno.

4) Iznos naknade sluznosti puta je uvecanje trziSne vrijednosti posluzne
nekretnine.

4.3 OSNOVE ZA PROCJENU NAKNADE ZA SLUZNOSTI VODOVA
Okrnjenosti kod sluznosti vodova
Clanak 34.

Q) Okrnjenosti koje proizvode sluznosti vodova obuhvacaju:

1. vrstu voda
2. vrstu i mjeru koriStenja sluzno$¢u opterecene nekretnine
3. ostala koristenja.

(2) Vrsta voda obuhvaca vodove komunalne i druge infrastrukture.

(3) Stupanj okrnjenosti koji je prouzrofen vrstom voda moZe se umanjiti
konstrukcijskim rjesenjima koja omogucuju nove tehnologije. Navedeno se osobito odnosi na
postavljanje svjetlovodnih kabela u postojeCe zastitne cijevi ili na postojeée Stupove
nadzemne niskonaponske elektroenergetske ili elektroni¢ke komunikacijske mreze, te se
takvim konstrukcijskim rjeSenjem ne utjece na povecanje stupnja okrnjenosti nekretnine.

4) Istovrsni vodovi mogu prouzro€iti razli¢ite stupnjeve okrnjenosti u ovisnosti o
njihovoj vaznosti 1 veli¢ini.

(5) Vrsta 1 mjera koriStenja sluznoS¢u opterec¢ene nekretnine obuhvaca namjenu 1
koeficijent iskoristivosti cijele Cestice, a moze obuhvatiti i druge pokazatelje koji su od
utjecaja na vrijednost nekretnine.

(6) Ostala koriStenja odnose se na mogucnosti izgradnje gradevina za koje nije
potrebna suglasnost vlasnika prema posebnom propisu, uredenje gradevne CcCestice te
hortikulturno uredenje na prostoru za izvrSavanje sluZznosti vodova na posluznoj nekretnini

(pojasu).

(7)  Prilikom razmatranja stupnja okrnjenosti ne uzimaju se u obzir ograni¢enja
koja proizlaze iz propisa o minimalnoj udaljenosti izmedu gradevine i mede.

(8)  Ako okrnjenost ne umanjuje mjeru koriStenja cijele nekretnine, Stupanj
okrnjenosti izrazava se kao postotak umanjenja u odnosu na optereenu povrSinu. U tom
slu€aju primjenjivat ¢e se koeficijenti za preracunavanje za vrijednost sluznosti vodova prema
pravilniku iz ¢lanka 25. ovoga Zakona.
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(9)  Ako okrnjenost umanjuje mjeru koristenja cijele nekretnine, primjenjivat ¢e se
koeficijenti za preraCunavanje kao razlika u vrijednosti gradevnih Cestica, zbog razlicite mjere
njihova koriStenja, izmedu predmetne nekretnine neopterecene sluzno$céu i dijela predmetne
nekretnine koji nije optere¢en sluzno$¢u prema pravilniku iz ¢lanka 25. ovoga Zakona.

Procjena vrijednosti zastitnog pojasa
Clanak 35.

(1) Veli¢ina optere¢ene povrSine sluznosti vodova obuhvaca zastitni pojas koji se
odreduje prema posebnom propisu. AKO se izravno iz propisa ne moze utvrditi veli¢ina
zaStitnog pojasa, moguce je pribaviti izvadak iz katastra vodova i/ili odgovarajucu ispravu
nadlezne komunalne tvrtke ili drugog dobavljaca koji je vlasnik ili korisnik vodova (izvadak
iz pogonskog katastra).

(2) U slucaju da se zastitni pojasevi djelomic¢no ili u potpunosti preklapaju, zbroj
pojedina¢nih umanjenja na optere¢enoj povrsini ne smije biti veéi od trziSne vrijednosti iste
povrsine sluznoséu neopterec¢ene nekretnine.

(3) Sluznost ¢e se u slucaju iz stavka 2. ovoga ¢lanka izracunati posredno:

1. na nain da se zasebno izraCunaju optere¢ene povrSine za svaki zaStitni pojas
(zanemarujuci preklapanja), a izraCunati ¢e se iznosi zbrojiti

2. nakon toga izraCunat ¢e se postotak udjela svake pojedine optereCene povrSine u
odnosu na prethodno izracunati zbroj

3. tako dobiveni udjeli pomnozit ¢e se s ukupnom povrSinom opterecenog dijela
nekretnine, odgovaraju¢im koeficijentom za preracunavanje vrijednosti sluznosti vodova i
jedini¢nom trZiSnom vrijedno$¢u nekretnine neopterecene sluznoséu

4. prethodno izraCunati umnoSci zbrojit ¢e se, a njihov zbroj odgovara sluznosti.

4) U slu¢aju s integriranom infrastrukturom, odreduje se jedan zastitni pojas, a
stupanj okrnjenosti optere¢ene nekretnine odreduje se prema vaznosti i veli¢ini integrirane

infrastrukture, a ne prema zbroju zastitnih pojaseva pojedinih vodova u sklopu iste.

(5) Prilikom procjene iznosa naknade za sluznost vodova, neovisno 0 Stupnju
okrnjenosti nekretnine, prvenstveno se primjenjuju posebni propisi.

4.4 PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA STANOVANJA ILI PRAVA PLODOUZIVANJA
Osnove za procjenu vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouzZivanja
Clanak 36.
Pri utvrdivanju vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouzivanja potrebno je uzeti u
obzir obveznopravne odredbe iz pripadnog ugovora. Ako nositelj tih prava snosi troSkove

koje bi snosio vlasnik nekretnine, tada se ti troskovi odbijaju od ukupnog prihoda, a time se
smanjuje i umanjenje vrijednosti optereene nekretnine.
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Gospodarski dobitak nositelja prava stanovanja ili prava plodouZivanja
Clanak 37.

1) Osnova za procjenu vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouzivanja jest
gospodarski dobitak nositelja tih prava.

(2) Gospodarski dobitak iz stavka 1. ovoga ¢lanka sastoji se osobito od:

1. ustedenih, uobicajeno plac¢anih zakupnina i najamnina, 0dnosno postojeéih prihoda
nekretnine

2. ustede daljnjih izdataka ako oni nisu uzeti u obzir u iznos zakupnina i najamnina, a
posebno rezijski troskovi.

(3) Preuzimanje drugih troskova i tereta koje uobicajeno placa vlasnik uzima se u
obzir kao umanjenje vrijednosti ako oni nisu uzeti u obzir u iznos zakupnina i najamnina.

4) Vrijednost prava stanovanja ili prava plodouzivanja utvrduje se iz
kapitalizacije dobitaka za nositelja tih prava tijekom trajanja izvrSavanja prava.

Druge okolnosti koje utjecu na vrijednost prava stanovanja ili prava plodouzivanja
Clanak 38.

Nemoguénost otkazivanja i sigurnost od povecanja najamnine uzimaju se u obzir
dodatcima kao razlike izmedu vrijednosti bez tih okolnosti i vrijednosti s tim okolnostima ako
one nisu uzete u obzir u iznos zakupnina i najamnina odnosno kamatne stope na nekretnine.

Obracun dozivotne | vjecne rente
Clanak 39.

(1) Ako je pravo stanovanja ili prava plodouZivanja vezano uz zivotni vijek fizicke
osobe kao nositelja tog prava, vrijednost navedenog prava utvrduje se na temelju aktualnog
oc¢ekivanog zivotnog vijeka u Republici Hrvatskoj prema dobi i spolu, uz koriStenje tablica
aktuarske matematike.

(2) U smislu odredaba ovoga Zakona nije dopusten izraun vrijednosti prava
stanovanja ili plodouzivanja na naéin da su uzete u obzir pretpostavke o duzem Zzivotnom
vijeku nositelja prava od onog ocekivanog i druge osobne okolnosti nositelja prava iz stavka
1. ovoga Clanka.

(3)  Ako je nositelj prava plodouzivanja pravna osoba, fizicka osoba obrtnik i drugi
poslovni oblik fizickih osoba, primjerice projektantski ured ili odvjetnic¢ki ured, vrijednost
prava plodouZivanja utvrduje se primjenom prikladnih faktora sadaSnje vrijednosti rente.

(4) Kamatna stopa na nekretnine utvrduje se na temelju vrste nekretnine koju
koristi nositelj prava stanovanja ili prava plodouZzivanja.
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Vrijednost nekretnine opterecene pravom stanovanja ili pravom plodouzivanja

Clanak 40.

(1)  Gospodarsko umanjenje vrijednosti nekretnina koje ostvaruju prihod slijedi iz:

1. izmaklih najamnina ili zakupnina i
2. drugih troSkova ako ve¢ nisu uzeti u obzir prilikom utvrdivanja izmaklih najamnina
i zakupnina.

(2)  Ako nositelj prava stanovanja ili plodouzivanja preuzme troskove koje u
pravilu snosi vlasnik nekretnine, tada se ti troSkovi uzimaju u obzir kao povecanje vrijednosti
ako ono ve¢ nije uzeto u obzir prilikom utvrdivanja najamnina ili zakupnina. Iznos umanjenja
putem prava stanovanja ili prava plodouzivanja izraCunava se kapitaliziranjem izdataka
vlasnika tijekom trajanja prava stanovanja ili prava plodouZivanja.

(3) Kod nekretnina koje se obi¢no koriste za osobne potrebe, kao $to su obiteljske
kuce 1 stanovi, vrijednost prava stanovanja ili prava plodouzivanja u pravilu ne odgovara
umanjenju opterecene nekretnine. U tom slucaju trZiSna vrijednost neoptere¢ene nekretnine u
pravilu se utvrduje pomocu troskovne metode. Kao predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koriStenja uzet ¢e se broj godina koji gradevini preostaje nakon isteka tih prava. Tako
utvrdena vrijednost diskontirat ¢e se pomocu faktora diskontiranja koji su povezani s
odrZivim vijekom koriStenja. Osim toga, troSkovi koje snosi vlasnik uzet ¢e se u obzir kao
umanjenje vrijednosti.

Izracun dozZivotne rente za procjenu vrijednosti nekretnine opterecene pravom plodouzivanja
Clanak 41.

(1)  Kapitaliziranje i diskontiranje gradevina koje donose prihod opcenito se
provodi prema odgovarajucoj uobicajenoj kamatnoj stopi za tu vrstu nekretnine.

(2)  Ako je trajanje optereCenja u korist fizi¢kih osoba dozivotno, kapitaliziranje
odnosno diskontiranje se izvrsava pomocu tablica aktuarske matematike.

4.5 PREKORACENJE MEDE GRADENJEM

Osnove za procjenu vrijednosti stvarne sluznosti - imati dio svoje zgrade na susjednom
zemljistu

Clanak 42.
U slucaju da je gradenjem zgrade prekoracena meda, za potrebe procjene vrijednosti

stvarne sluznosti imati dio svoje zgrade na susjednom zemljistu uzima se kao da je vlasniku
zgrade do opoziva dana stvarna sluznost imati dio svoje zgrade na susjednom zemljiStu.
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1Znos naknade za prekoracenje mede gradenjem
Clanak 43.

1) Za utvrdivanje iznosa naknade za prekorac¢enje mede gradenjem mjerodavna je
vrijednost 1 veliCina zemljiSta koje je izgradeno prekoratenjem mede prema vrijednosnim
odnosima na dan kada je zapoceto gradenje.

(2) Iznos naknade za prekoraenje mede gradenjem dobiva se odgovarajuc¢im
ukamacivanjem vrijednosti zemljista koje je izgradeno prekoracenjem mede.

Vrijednost povlasne nekretnine kod prekoracenja mede gradenjem
Clanak 44.

Trzisna vrijednost povlasne nekretnine s koje je meda prekoracena gradenjem dobiva
seiz:

1. vrijednosti zemljista,
2. sadasnje vrijednosti iznosa naknade za prekoracenje mede gradenjem i
3. vrijednosti zgrade (ukljucivo dio kojim je prekora¢ena meda).

Vrijednost posluzne nekretnine kod prekoracenja mede gradenjem
Clanak 45.

Q) Trzisna vrijednost posluzne nekretnine koja je izgradena prekoracenjem mede
dobiva se iz:

1.vrijednosti zemljiSta koje nije izgradeno prekoratenjem mede

2.diskontirane vrijednosti dijela zemljiSta na kojem je izgraden dio gradevine
prekoraenjem mede

3.sadasnje vrijednosti iznosa naknade za prekoracenje mede gradenjem i

4.vrijednosti zgrade (bez dijela kojim je prekoracena meda).

(2) Moguée je razmotriti i druge okrnjenosti prilikom utvrdivanja trziSne
vrijednosti posluzne nekretnine koja je izgradena prekoraCenjem mede, posebno zbog
neiskoristivog oblika katastarske Cestice.

4.6 POVRSINE JAVNE NAMJENE
Opcenito o povrSinama javne namjene
Clanak 46.

Za potrebe procjene vrijednosti nekretnina, povrsine javne namjene dijele se na:

1. povrsine javne namjene koje se tako koriste i namijenjene su prostornim planovima da
takve trajno ostanu (trajne povrsine javne namjene)
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2. povrSine javne i posebne namjene koje se privode namjeni u skladu s prostornim
planovima za potrebe gospodarskog i drugog koriStenja (napusStene povrSine javne
namjene)

3. povrsine u privatnom vlasnistvu koje se privode javnoj namjeni u skladu s prostornim
planovima (buduce povrSine javne namjene).

Trzisna vrijednost trajnih povrsina javne namjene
Clanak 47.

1) TrziSna vrijednost trajnih povrSina javne namjene utvrduje se prema stanju
nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi isklju¢ivanju zemljista buduce javne namjene
iz daljnjeg konjunkturnog razvoja (nacelo prethodnog ucinka).

(2)  Nacelo iz stavka 1. ovoga ¢lanka primjenjuje se i kod konverzijskih povrSina.

(3) Promjene u vrijednosti koje nastaju na temelju poboljSanja u infrastrukturi
uzimaju se u obzir samo ako se mogu obrazloziti s gospodarskog stajalista buduceg javnog
koriStenja.

4) Ako povrSine javne namjene iznimno stvaraju nezanemariv prihod koji se
postiZe na trziStu, njihova vrijednost moze se procijeniti i na temelju Cistog prihoda. Pristojbe,
doprinosi i naknade ne uzimaju se u obzir kao prihodi.

(5)  Povrsine javne namjene koje su u op¢oj uporabi ne procjenjuju se ako posebni
zakon predvida njihov prijenos bez naknade.

Trzisna vrijednost povrsina javne namjene kojima se ukida svojstvo javnog dobra
Clanak 48.

(1) Trzisna vrijednost povrSina javne namjene kojima se ukida svojstvo javnog
dobra utvrdit ¢e se uzimanjem u obzir novoodredene kakvoce 1 vremena ¢ekanja, a pri tome
se moze koristiti trziSna vrijednost okolnog zemljista.

(2) Ako postoje okolnosti koje utje¢u na umanjenje vrijednosti u odnosu na okolno
zemljiste (primjerice troSkovi uklanjanja trupa ceste, ponovnog ozelenjivanja i sl.), one ¢e se
uzeti u obzir.

Trzisna vrijednost buducih povrsina javne namjene
Clanak 49.
Trzisna vrijednost budu¢ih povrSina javne namjene iz Clanka 46. tocke 3. ovoga

Zakona utvrduje se na temelju odredbi ovoga Zakona koje se odnose na nacin procjene
naknade za izvlaStene nekretnine.
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4.7 PROCJENA NAKNADE ZA IZVLASTENE NEKRETNINE
Osnove za procjenu iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu
Clanak 50.

1) Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izvlaStenu nekretninu potrebno je
utvrditi:

1. uporabno svojstvo nekretnine radi procjene naknade za gubitak prava na nekretnini
prema utvrdenom uporabnom svojstvu nekretnine (u daljnjem tekstu: naknada za gubitak
prava),

2. zivotne uvjete i uvjete koriStenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlaséuje imao
koriste¢i se uporabnim svojstvima nekretnine radi procjene:

- povecanja naknade za posljedi¢ne gubitke koji nastaju zbog izvlastenja (u
daljnjem tekstu: posljedi¢ni gubitci),

- smanjenja naknade za posljedi¢ne dobitke koji nastaju zbog izvlastenja (u
daljnjem tekstu: posljedi¢ni dobitci).

(2) Dvostruko uzimanje u obzir istih uporabnih svojstava nekretnine nije
dopusteno.

(3) Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izvlaStenu nekretninu potrebno je
voditi ra¢una o danu kakvoce i o danu vrednovanja.

4) Iznos naknade za potpuno izvlaStenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade
za gubitak prava i posljedi¢nih gubitaka, od ¢ega se oduzimaju posljedi¢ni dobitci i ne moze
biti manji od vrijednosti poljoprivrednog zemljista.

(5) Stavci 1., 2., 3. i1 4. ovoga ¢lanka primjenjuju se za odredivanje naknade i u
sporazumnom rjeSavanju pitanja stjecanja prava vlasniStva odredene nekretnine koja se moze
izvlastiti.

(6)  Stavci 1., 2., 3.1 4. ovoga ¢lanka primjenjuju se za odredivanje naknade i pri
prijenosu zemljista u vlasni$tvo jedinice lokalne samouprave prema posebnom zakonu kojim
se ureduje podrucje prostornog uredenja 1 prema posebnom zakonu kojim se ureduju
imovinskopravni odnosi u svrhu izgradnje infrastrukturnih gradevina.

(7)  Za procjenu vrijednosti druge odgovarajue nekretnine koja se daje u
vlasni$tvo kao naknada za nekretninu koja se moze izvlastiti odnosno kao iznos naknade za
potpuno izvlastenu nekretninu, primjenjuju se propisane metode za procjenu vrijednosti
nekretnina.

Procjena naknade za gubitak prava
Clanak 51.

(1)  Naknada za gubitak prava na nekretnini utvrduje se u visini trziSne vrijednosti
predmeta izvlaStenja. Mjerodavna je trziSna vrijednost u trenutku u kojem tijelo za izvlaStenje
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odlucuje o zahtjevu za izvlastenje (dan vrednovanja) prema utvrdenom uporabnom svojstvu
nekretnine.

(2) Pri procjeni naknade ne uzimaju se u obzir:

1. povecanja vrijednosti nekretnine koja su nastala u ocekivanju promjene dopustenog
koristenja ako se ta promjena ne moze oc¢ekivati u dogledno vrijeme

2. promjene vrijednosti koje su nastale zbog predstojeceg izvlastenja

3. povecanja vrijednosti koja su nastala poslije trenutka u kojem je vlasnik u
sporazumnom rjesavanju pitanja stjecanja prava vlasniStva s korisnikom izvlaStenja, mogao
prihvatiti ponudu za kupnju ili ponudu za drugu odgovaraju¢u nekretninu koja se daje kao
naknada za nekretninu koja se moze izvlastiti, odnosno kao naknada za potpuno izvlastenu
nekretninu uz prihvatljive uvjete, osim u mjeri koja je neophodna za koristenje i odrZavanje
nekretnine.

4. promjene s povecanom vrijednoS¢u koje su izvrSene nakon $to je u zemljiSnim ili
drugim javnim knjigama izvrSena zabiljezba postupka izvlastenja, osim u mjeri u kojoj su
bile neophodne za koristenje i odrzavanje nekretnine

5. ugovori s kupoprodajnim cijenama koje vidljivo odstupaju od uobicajenih, ¢ime te
¢injenice opravdavaju pretpostavku da su sklopljeni radi postizanja vece naknade.

(3)  Ako se vrijednost vlasniStva na nekretnini Smanji zbog prava trecih koja se
zadrzavaju na nekretnini, koja se ponovno zasnivaju na nekoj drugoj nekretnini ili se zasebno
nadoknaduju, tada to treba uzeti u obzir pri odredivanja naknade za izvlasteni dio nekretnine.

Procjena naknade za posljedicne gubitke
Clanak 52.

(1)  Naknadu za posljedi¢ne gubitke nastale uslijed izvlastenja treba uzeti u obzir
samo ako i u mjeri u kojoj ovi gubitci na imovini nisu uzeti u obzir pri odredivanju naknade
za gubitak prava. Naknadu za posljedicne gubitke treba procijeniti na temelju utvrdenih
zivotnih uvjeta i1 uvjeta koriStenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlas¢uje imao
koriste¢i tu nekretninu, uzimajuéi u obzir poStenu ravnotezu izmedu zahtjeva opcéeg interesa i
prava pojedinca na mirno uzivanje svojega vlasnistva, posebno:

1. za prolazni ili trajni gubitak koji dotadasnji vlasnik pretrpi u svojoj stru¢noj
djelatnosti/zanimanju, poslovnoj djelatnosti ili pri izvrSavanju zada¢a koje mu pripadaju s tim
u svezi, ali samo do iznosa troska neophodnog da bi se neka druga nekretnina mogla koristiti
na isti nacin kao ona koju treba izvlastiti

2. za smanjenje vrijednosti koje izvlastenjem katastarske cestice ili jednog dijela
prostorno ili gospodarski povezanog zemljisnog posjeda nastaje na drugom dijelu ili koje
izvlaStenjem prava na Kkatastarskoj Cestici nastaje na drugoj katastarskoj Cestici, ako
umanjenje vrijednosti nije ve¢ uzeto u obzir pri odredivanju naknade prema podstavku 1.
ovoga stavka

3. za nuzne izdatke preseljenja nastale kao posljedica izvlastenja.

(2)  Dan kakvoce za procjenu posljedi¢nih gubitaka jest onaj dan u kojem nastaju
gubitci uslijed izvlastenja (dan kakvoce pomice se na dan vrednovanja).
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(3) U slucaju iz stavka 1. podstavka 2. ovoga ¢lanka primjenjuje se odredba ¢lanka
51. stavka 2. podstavka 3. ovoga Zakona.

Procjena posljedicnih dobitaka
Clanak 53.

(1) Posljedi¢ni dobitci obracunavaju se pri prijenosu zemljiSta u vlasnistvo jedinice
lokalne samouprave prema posebnom zakonu kojim se ureduje podru¢je prostornoga
uredenja, odnosno kada je razvidan zajednicki interes za izvlastenjem vlasnika nekretnine i
korisnika izvlaStenja.

(2) Procjena posljedi¢nih dobitaka temelji se na utvrdenim Zivotnim uvjetima i
uvjetima koriStenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlaS¢uje imao koriste¢i tu
nekretninu, a pri tome se osobito uzimaju u obzir:

1. povecanja vrijednosti okolnog zemljista zbog poboljSanja kategorije zemljista i
drugih obiljezja koja se odnose na moguénosti gradnje (prema naprijed pomaknuto straznje
zemljiste)

2. povecanja mogucénosti gospodarskoga koriStenja nekretnine zbog dovodenja
prometnice i toka prolaznika do nekretnine, posebno u slucajevima pristupnih prometnica bez
kojih nije moguce optimalno koriStenje zemljiSta i ishodenje gradevinske dozvole prema
posebnom zakonu kojim se ureduje podrucje gradnje, te je i dan kakvocée za procjenu
posljedi¢nih dobitaka onaj u kojem je moguée optimalno koristenje 1 ishodenje gradevinske
dozvole (dan kakvoce pomice se na dan vrednovanja)

(3) Crta razgranicenja izmedu prednjeg i straznjeg gradevinskog zemljista iz
stavka 1. podstavka 1. ovoga ¢lanka jest na medama onih gradevnih Cestica koje su se mogle
osnovati uslijed izvlastenja.

Procjena iznosa naknade za ustanovljenje zakupa
Clanak 54.

Iznos naknade za ustanovljenje zakupa procjenjuje se na temelju podataka iz
poredbenih nekretnina u visini iznosa zakupnine iz ugovora o zakupu ili podatka o visini
kamatne stope na nekretnine za predmetnu vrstu nekretnine.

Procjena iznosa naknade za ustanovijenje sluznosti — nepotpuno izviastenje
Clanak 55.
Iznos naknade za ustanovljenje sluznosti kod nepotpunog izvlastenja procjenjuje se

primjenom ¢lanaka 29. do 45. ovoga Zakona i odgovaraju¢om primjenom ¢lanaka 50. do 53.
ovoga Zakona.
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4.8 MASOVNE PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Clanak 56.

(1)  Metoda masovne procjene vrijednosti nekretnina predstavlja skup statistickih i
drugih analiti¢kih postupaka obrade podataka o trzistu nekretnina, koje uzimajuéi u obzir opce
nacine procjene vrijednosti nekretnina i statisticke kriterije kvalitete, omogucéuju masovnu
procjenu vrijednosti velikog broja nekretnina na odredeni datum.

(2) Procijenjene vrijednosti nekretnina koje su dobivene primjenom metode za
masovnu procjenu vrijednosti nekretnina, predstavljaju prilagodene trzisne vrijednosti
nekretnina.

(3)  Vlada Republike Hrvatske ¢e za potrebe provedbe ovoga Zakona i drugih
posebnih zakona donijeti uredbu kojom ¢e propisati metodu masovne procjene vrijednosti
nekretnina, razraditi modele za masovnu procjenu vrijednosti nekretnina, te propisati nuzne
podatke, postupke koriStenja i evaluacije podataka za masovnu procjenu vrijednosti
nekretnina.

5. PRIBAVLJANJE I IZDAVANJE PODATAKA ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA

Clanak 57.

(1) Za procjenu vrijednosti nekretnina i1 izvodenje nuznih podataka koriste se
kupoprodajne cijene i drugi podatci, kao §to su najamnine, zakupnine, troSkovi gospodarenja,
i skup obiljezja nekretnine, koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti.

(2)  Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina pored navedenih podataka u
stavku 1. ovoga ¢lanka, procjenitelj je duzan navesti i datum kada je sklopljen kupoprodajni
ugovor, broj katastarske Cestice, naziv katastarske opcine, povrSinu katastarske Cestice, te
podatke koji se odnose na kakvocu i obiljezja nekretnine. Ako se radi o izgradenim
katastarskim Cesticama, potrebno je navesti i vrstu gradevine, opis gradevine, njezinu
povrsinu, naziv ulice/trga, kuéni broj, kat 1 godinu gradenja.

(3)  Kupoprodajne cijene i drugi podatci koji su pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti iz stavka 1. ovoga ¢lanka ne smatraju se transakcijama po trZiSnim uvjetima
I nisu pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.

4) U svrhu provedbe ovoga Zakona raspolozivi podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga
¢lanka mogu se, na temelju pisanog zahtjeva pribavljati iz:

1. eNekretnine
2. isprava o kupoprodaji nekretnina koje su uloZene u zbirku isprava zemljiSnoknjiznih
odjela.

5) Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka kao 1 podatci o kakvoc¢i poredbenih
nekretnina smatraju se razmjernima svrsi za koju su izdani ako se odnose na procjenu
vrijednosti pojedinacne nekretnine za koju se pribavljaju.
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(6) U slucaju nedostatka podataka na podru¢ju nekretnine za koju se izraduje
procjena vrijednosti, moguc¢e je uz dodatnu analizu i interkvalitativno izjednacenje,
upotrijebiti i druge podatke koji su dostupni na usporedivim podru¢jima. Usporedivost
podrucja se utvrduje prema gospodarskim, prostornim, prostorno planskim i demografskim
pokazateljima.

(7) Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka ne mogu biti stariji od 4 (Cetiri) godine u
odnosu na dan vrednovanja, osim ako je drugalije posebno trazeno u zadatku za izradu
procjene vrijednosti nekretnine.

Clanak 58.

(1)  Pravo pribavljanja podataka iz ¢lanka 57. stavaka 1. i 2. ovoga Zakona imaju
pravosudna i upravna tijela te procjenitelji u svrhu izrade procjembenih elaborata.

(2)  Ako se podatci iz ¢lanka 57. stavaka 1. i 2. ovoga Zakona smatraju osobnim
podatcima prema posebnom zakonu koji ureduje podruéje zastite osobnih podataka, tada su
procjenitelji prilikom izrade procjembenih elaborata duzni s navedenim podatcima postupati
sukladno posebnom zakonu kojim se ureduje podrucje zastite osobnih podataka.

(3) U zahtjevu za izdavanje podatka iz ¢lanka 57. stavaka 1. i 2. ovoga Zakona
uvjeti za dohvat podataka (podrucje i vremenski raspon) moraju biti odabrani logi¢no i
racionalno te se obvezno obrazlazu u procjembenom elaboratu.

Clanak 59.

U slucaju nedostatka javno dostupnih podataka za troSak gradnje i odrzivog vijeka
koristenja gradevina u Republici Hrvatskoj, takvi podatci mogu biti preuzeti iz javno
dostupnih podataka drzava ¢lanica Europske unije, Uz uvazavanje posebnosti.

6. NADZOR
Clanak 60.

(1) Nadzor nad provedbom ovoga Zakona i propisa donesenih na temelju ovoga
Zakona te zakonitost rada upravnih tijela, povjerenstava i procjenitelja s tim u vezi provodi
Ministarstvo.

(2) Nadzor iz stavka 1. ovoga ¢lanka koji se odnosi na opce akte provodi se u
skladu s planom nadzora koji posebnom odlukom donosi ministar te na trazenje ovlastenih
tijela.

Clanak 61.

1) Upravna tijela, povjerenstva i procjenitelji duzni su Ministarstvu, u svrhu
provedbe nadzora, dostaviti sve zatrazene podatke, dokumente i izvje$c¢a u zatrazenom roku.

(2)  Ako upravno tijelo, povjerenstvo i procjenitelj ne postupe po trazenju
Ministarstva iz stavka 1. ovoga ¢lanka, na ispunjenje zatrazenog pozivaju Se rjeSenjem.
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Clanak 62.

(1)  Ministarstvo rjeSenjem nalaze upravnom tijelu, povjerenstvu i procjenitelju
otklanjanje nezakonitosti koja se utvrdi u provedbi nadzora i odreduje rok za njezino
otklanjanje.

(2) Nepostupanje po rjeSenju iz stavka 1. ovoga ¢lanka iz neopravdanog razloga
teska je povreda sluzbene duznosti celnika upravnog tijela, predsjednika povjerenstva,
odnosno smatra se nesavjesnim i neurednim obavljanjem posla procjenitelja.

Clanak 63.

(1)  Ako upravno tijelo, povjerenstvo ili procjenitelj ne postupi po rjeSenju
Ministarstva iz ¢lanka 61. stavka 2., odnosno ¢lanka 62. stavka 1. ovoga Zakona, na izvrSenje
¢e se prisiliti novcanom kaznom.

(2) U svrhu prisile na izvrSenje rjeSenja tijela jedinice lokalne i podruéne
(regionalne) samouprave, upravnog tijela i stru¢nog upravnog tijela, nov¢ana kazna iz stavka
1. ovoga clanka izri¢e se jedinici lokalne odnosno podru¢ne (regionalne) samouprave cije je
to tijelo.

Clanak 64.

(1)  Postupak zbog teske povrede sluzbene duznosti sluzbenika upravnog tijela,
uocenog u provedbi nadzora nad provedbom ovoga Zakona, na prijedlog ministra pokrece
ovlastena osoba u skladu sa posebnim propisima.

(2) Postupak zbog nesavjesnog i neurednog obavljanja posla procjenitelja,
uocenog u provedbi nadzora nad provedbom ovoga Zakona, pokrece se na zahtjev ministra.

(3) Ako se u nadzoru utvrdi da je povrijeden ovaj Zakon i/ili propis donesen na
temelju ovoga Zakona, Ministarstvo ima pravo i obvezu podnijeti optuzni prijedlog ili
kaznenu prijavu.

Clanak 65.

(1)  Protiv rjeSenja Ministarstva koje se donosi na temelju odredaba ovoga Zakona
ne moze se izjaviti Zalba ali se moze pokrenuti upravni spor.

(2) U slucaju kada je protiv. rjejé‘er.lj‘a Ministarstva pokrenut upravni spor,
zbog kojih bi sud mogao ponistiti takvo rjeSenje.
7. PREKRSAJNE ODREDBE
Clanak 66.

(1)  Novc¢anom kaznom od 20.000,00 do 50.000,00 kuna kaznit ¢e se za prekrsaj
pravna osoba:
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1. ako je izradila procjembeni elaborat, a ne ispunjava uvjete iz ¢lanka 9. stavka 1. ovoga
Zakona

2. ako procjembeni elaborat nije izradila u skladu s vaze¢im propisima (¢lanak 9. stavak
4.

(2)  Novc¢anom kaznom od 15.000,00 do 30.000,00 kuna kaznit ¢e se za prekrsaj
fizicka osoba:
1. ako je izradila procjembeni elaborat, a ne ispunjava uvjete iz ¢lanka 9. stavka 1. ovoga
Zakona
2. ako procjembeni elaborat nije izradila u skladu s vaze¢im propisima (¢lanak 9. stavak
4.

(3) Uz kaznu za prekrSaj iz stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka procjenitelju se moze
izre¢i zaStitna mjera zabrane obavljanja poslova procjenjivanja u trajanju od tri mjeseca do
Sest mjeseci, a za prekr$aj pocinjen drugi ili viSe puta uz novCanu kaznu moze se izreci
navedena mjera u trajanju od Sest mjeseci do jedne godine.

(4)  Zaprekrsaj iz stavka 1. ovoga ¢lanka novéanom kaznom u iznosu od 10.000,00
do 20.000,00 kuna kaznit ¢e se i odgovorna osoba u pravnoj osobi.

8. PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 67.

Za procjenu vrijednosti nekretnina u ovr$nim postupcima primjenjuju se odredbe
ovoga Zakona.

Clanak 68.

(1) Pravilnike iz ¢lanka 6. stavka 3. i ¢lanka 25. ovoga Zakona donijet ¢e ministar
u roku od 60 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(2) Do stupanja na snagu pravilnika iz ¢lanka 25. ovoga Zakona ostaje na snazi
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj 79/2014), u
dijelu u kojem nije u suprotnosti s odredbama ovoga Zakona.

(3)  Uredbu iz ¢lanka 56. stavka 3. ovoga Zakona donijet ¢e Vlada Republike
Hrvatske u roku od godine dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Clanak 69.

(1)  Zupani odnosno gradonadelnici velikih gradova i Grada Zagreba duzni su
osnovati procjeniteljska povjerenstva iz ¢lanka 10. ovoga Zakona u roku od 60 dana od dana
stupanja na snagu ovoga Zakona i omoguciti stru¢nu i administrativno-tehni¢ku podrsku
povjerenstvima.

(2) Povjerenstva i administrativno tehni¢ka podrSka iz stavka 1. ovoga clanka
duzni su zapoceti s radom u roku od 90 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.
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Clanak 70.

1) Pocetne podatke 0 realiziranim kupoprodajama nekretnina za eNekretnine,
Ministarstvo ¢e preuzeti iz Evidencije prometa nekretnina ministarstva nadleznog za financije
- Porezne uprave.

(2) Do potpune uspostave automatske razmjene podataka iz ¢lanka 7. stavka 3.
ovoga Zakona, javni biljeznik koji ovjerava potpise na ispravama o kupoprodaji, najmu,
zakupu, pravu gradenja i pravu sluznosti obvezan je jedan primjerak isprave dostaviti Zupaniji
ili Gradu Zagrebu, odnosno velikom gradu na ¢ijem podrucju se nalazi predmetna nekretnina
u roku od 15 dana nakon isteka mjeseca u kojem je ovjerovljen potpis na ispravi, u svrhu
unosa podataka u zbirku kupoprodajnih cijena.

(3) Pocetno stanje planova pribliznih vrijednosti izradit ¢e Ministarstvo, na osnovi
analize i evaluacije pocetnih podataka o realiziranim kupoprodajama nekretnina.

Clanak 71.

1) Do uspostave eNekretnine, podatci za procjene vrijednosti nekretnina mogu se
pribavljati iz:
1. evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnome zakonu kojim
se ureduje podrucje posredovanja u prometu nekretnina,
2. isprava o kupoprodaji nekretnina koje su ulozene u zbirku isprava
zemljiSnoknjiznih odjela.

(2) Podatci iz baza podataka o kupoprodajnim cijenama i ugovorenim cijenama
zakupa 1/ili najma (primjerice registar pomoc¢nih podataka i sl.) koje vode jedinice lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave, koji su prikupljeni prije uspostave eNekretnine, mogu se
koristiti za potrebe procjene vrijednosti nekretnina ¢etiri godine od njihovog nastanka.

Clanak 72.

Danom stupanja na snagu ovoga Zakona prestaje vaziti Uredba o procjeni vrijednosti
nekretnina (Narodne novine, broj 74/2014).

Clanak 73.
Ovaj Zakon stupa na snagu osmoga dana od dana objave u Narodnim novinama, osim

odredbe ¢lanka 66. koja stupa na snagu u roku 90 dana od dana stupanja na snagu ovoga
Zakona.
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OBRAZLOZENJE

Uz ¢lanak 1.

Propisuje se sadrzaj ovoga Zakona koji ¢ine osnovni pojmovi iz podru¢ja procjene
vrijednosti nekretnina, procjenitelji, sastav i nadleznosti procjeniteljskih povjerenstava i
visokog procjeniteljskog povjerenstva, nadleznosti upravnih tijela zupanija, Grada Zagreba i
velikog grada u provedbi ovog Zakona, metode procjenjivanja vrijednosti nekretnina, nacin
procjene iznosa naknade za izvlastene nekretnine, nain prikupljanja i evidentiranja,
evaluacija i izdavanje podataka potrebnih za procjene vrijednosti nekretnina.

Uz ¢lanak 2.

Propisuje se primjena odredbe clanka 19. Direktive 2014/17/EU Europskog
parlamenta 1 Vijeca od 4. sije€nja 2014. o ugovorima o potroSackim kreditima koji se odnose
na stambene nekretnine i o izmjeni direktiva 2008/48/EZ i 2013/36/EU i Uredbe (EU) br.
1093/2010. (SL.L. 60, 28.2.2014.) kojom se od zemalja ¢lanica trazi da osiguraju postojanje
pouzdanih standarda vrednovanja nekretnina i njihovu primjenu od ovlastenih osoba.

Uz ¢lanak 3.
Propisuje se podrucje primjene Zakona.

Uz ¢lanak 4.
Propisuju se osnovni pojmovi u smislu ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 5.
Propisuje se $to je procjembeni elaborat

Uz ¢lanak 6.

Propisuje se da je ministarstvo nadlezno za poslove graditeljstva i prostornog uredenja
duzno uspostaviti i odrzavati informacijski sustav trziSta nekretnina (e-Nekretnine), ¢iji su
sastavni dio zbirka kupoprodajnih cijena i plan pribliznih vrijednosti, te da se e-Nekretnine
vode u elektroni€¢kom obliku a podaci iz tog sustava moraju biti javno dostupni na Internet
stranici ministarstva.

Uz ¢lanak 7.
Propisuje se sadrzaj i nac¢in vodenja zbirke kupoprodajnih cijena.

Uz ¢lanak 8.

Propisuje se plan pribliznih vrijednosti kao skup cjenovnih blokova odredenih na
osnovi pribliznih vrijednosti zemljiSta. Takoder definira se i Sto se smatra pribliznim
vrijednostima zemljista, nadalje da se iste utvrduju prema odredbama Glave 3. ovoga Zakona.

Propisuje se i da se priblizne vrijednosti zemljiSta moraju evidentirati i objaviti u
elektronickom obliku jednom godisnje.
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Uz ¢lanak 9.

Propisuje se da je procjenitelj u smislu ovoga Zakona fizicka osoba stalni sudski
vjestak za procjenu nekretnina ili pravna osoba koja ispunjava uvjete za sudska vjestacenja u
skladu sa posebnim propisom kojim se ureduju uvjeti i postupak imenovanja stalnih sudskih
vjestaka, te da poslove procjenitelja moze obavljati i stalni sudski procjenitelj imenovan u
skladu sa posebnim propisom. Procjenitelj je u obavljanju poslova za koje je ovlasten duzan
postupati samostalno, stru¢no, neovisno i nepristrano, te obvezno potpisuje izjavu o0
nepristranosti i neovisnosti koja je sastavni dio procjembenog elaborata.

Uz ¢lanak 10.

Propisuje se obveza osnivanja procjeniteljskih povjerenstava za podrucje Zupanije,
Grada Zagreba odnosno velikoga grada i to radi stru¢ne analize i1 evaluacije podataka te
davanja stru¢nih prijedloga i mi$ljenja o trziStu nekretnina. Odreden je mandat ¢lanovima
povjerenstva i to Cetiri godine s mogu¢no$éu ponovnog izbora. Iz razloga racionalizacije
poslovanja Zupanije ili veliki gradovi u pripadnim Zupanijama mogu dogovorno preuzeti
obvezu osnutka povjerenstva a takoder otvorena je moguénost da povjerenstva osnuju i
gradovi koji nemaju tu obvezu ako za to iskazu interes.

Uz ¢lanak 11.
Propisuje se sastav povjerenstava, koje odlukom imenuje 1 razrjeSava Zupan,
gradonacelnik Grada Zagreba odnosno gradonacelnik velikoga grada.

Uz ¢lanak 12.

Propisuju se zadace povjerenstava. Takoder, propisuje se da su strucni prijedlozi i
misljenja povjerenstva koje oni daju u okviru propisanih zada¢a obvezujuci za upravna tijela
zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada u provedbi ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 13.
Propisuje se nacin rada 1 potrebna vecina za odlucivanje na sjednicama povjerenstva.

U ¢lanak 14.

Propisuje se da povjerenstvo zadace propisane ovim Zakonom obavlja za nekretnine
koje se nalaze na podrucju za koje je 0snovano, a u slucaju infrastrukturnih linijskih gradevina
zadace obavlja ono povjerenstvo na ¢ijem se podrucju nalazi njen najveci dio.

Uz ¢lanak 15.

Propisuje se obveza Zupanije, odnosno Grada Zagreba i velikog grada da osiguraju
sluzbenike prikladne stru¢nosti, opremu i prostorije za obavljanje stru¢nih i administrativno
tehnickih poslova za potrebe povjerenstva.

Uz ¢lanak 16.
Propisuje se nadleznost zupanija, Grada Zagreba, odnosno velikog grada u provedbi
ovoga Zakona. Takoder, propisuje se obveza izrade Izvjes¢a o trzistu nekretnina za podrucje



42

nadleznosti navedenih jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave kao i obveza
objave istih do 31. oZujka svake kalendarske godine, na internetskim stranicama.

U svrhu vodenja i evaluacije zbirke kupoprodajnih cijena nadlezna upravna tijela
mogu zatraziti dostavu podataka od vlasnika nekretnina, te da se provede ocevid na
nekretnini. Ocevid je moguce provesti samo uz suglasnost vlasnika nekretnine.

U ¢lanak 17.

Propisuje se da se za podru¢je Republike Hrvatske osniva visoko procjeniteljsko
povjerenstvo i to na mandat od Cetiri godine i sa moguénos¢u ponovnog izbora. Troskove
visokog povjerenstva duzna je snositi Republika Hrvatska osim u slucaju druge procjene, a
Ministarstvo je duzno osigurati administrativno tehnicke i kadrovske uvjete za rad visokog
povjerenstva.

Uz ¢lanak 18.
Propisuje se sastav visokog povjerenstva

Uz ¢lanak 19.

Propisuju se zadace Visokog povjerenstva koje se sastoje u davanju struénih
prijedloga i miSljenja o analizama i pregledu stanja na trziStu nekretnina, te izrada druge
procjene na zahtjev tijela drZzavne uprave, lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave,
sudova i drugih pravosudnih tijela. Drugu procjenu izraduju komisijski tri ¢lana visokog
povjerenstva.

Uz ¢lanak 20.

Ministarstvo je duzno najmanje jednom godiSnje do 30. travnja za proteklu godinu
izdati Pregled o trziStu nekretnina Republike Hrvatske s pregledom pribliznih vrijednosti
zemljiSta 1 drugim parametrima vezanim uz procjene vrijednosti nekretnina. Pregled trzista
nekretnina se izdaje u informati¢kom obliku te javno objavljuje.

Propisuje se da ministarstvo vodi eNekretnine te svake godine objavljuje plan
pribliznih vrijednosti koje su povjerensta duzna dostaviti, uz prethodno misljenje visokog
povjerenstva.

Ministarstvo obavlja 1 struéne 1 administrativno tehni¢ke poslove za visoko
povjerenstvo.

Uz ¢lanak 21.

Propisuje se osnovica za vrednovanje nekretnina prema ovog zakonu i to kao trzi$na
vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti
nekretnina.

Iznimka je da u troSkovnoj metodi osnovica za procjenu nije trziSna vrijednost
nekretnine, ali se primjenom koeficijenta prilagodbe troskovna vrijednost moze preracunati na
trziSnu vrijednost.

Uz ¢lanak 22.
Propisuju se osnove za procjenu vrijednosti nekretnine.
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Uz ¢lanak 23.
Propisuju se metode za procjenu vrijednosti nekretnina i to poredbena metoda,
prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Uz ¢lanak 24.
Propisuje se odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine.

Uz ¢lanak 25.

Propisuje se davanje ovlastenja ministru za donoSenje pravilnika kojim se za potrebe
provedbe ovoga Zakona razraduju metode procjena vrijednosti nekretnina, izvodenje nuznih
podataka, elementi, oblik i sadrzaj procjembenog elaborata i druga pitanja s tim u svezi.

Uz ¢lanak 26.

Propisuju se osnove za procjenu vrijednosti prava gradenja i to na nacin da se mora
uzeti u obzir trziSna vrijednost zemljiSta neoptere¢enog pravom gradenja, kamata na
nekretnine, kamata na pravo gradenja, odrzivi vijek koriStenja gradevine za ¢iju se gradnju
osniva pravo gradenja, vrijednost investicije, duzina trajanja osnovanog prava gradenja
odnosno ostatak trajanja osnovanog prava gradenja. Takoder je propisano da se prilikom
utvrdivanja trziSne vrijednosti prava gradenja mora utvrditi rok za revalorizaciju.

Uz ¢lanak 27.
Propisuje se kamatna stopa na pravo gradenja i kamatna stopa na nekretnine.

Uz ¢lanak 28.

Propisuje se da se trziSna vrijednost prava gradenja utvrduje u financijsko
matematickom postupku kapitalizacijom razlike izmedu kamate na nekretnine i kamate na
pravo gradenja prema kamatnoj stopi na nekretnine 1 duZini trajanja, odnosno ostatku trajanja
osnovanog prava gradenja.

Uz ¢lanak 29.

Propisuju se osnove za procjenu vrijednosti prava sluznosti na nacin da se prilikom
utvrdivanja trziSne vrijednosti prava sluZnosti mora uzeti u obzir trZiSna vrijednost zemljiSta
neoptere¢enog pravom sluznosti, kamata na nekretnine, stupanj okrnjenosti pravom sluznosti
opterecene nekretnine, veli¢ina prostora za izvrSavanje sluznosti na posluznoj nekretnini ili
mjera koriStenja cijele nekretnine. Osnovica za izracun trziSne vrijednosti prava sluznosti je
trZiSna vrijednost predmetne nekretnine neopterecene sluznoscu.

Uz ¢lanak 30.
Propisuju se osnove za procjenu vrijednosti sluznosti puta.

Uz ¢lanak 31.
Propisuje se procjena iznosa naknade za sluznost puta.
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Uz ¢lanak 32.
Propisuje se procjena vrijednosti povlasne nekretnine.

Uz ¢lanak 33.
Propisuje se nacin utvrdivanja trzi$ne vrijednosti posluzne nekretnine.

Uz ¢lanak 34.
Propisuju se osnove za procjenu vrijednosti sluznosti vodova i to okrnjenost kod
sluznosti vodova.

Uz ¢lanak 35.
Propisuje se procjena vrijednosti zastitnog pojasa.

Uz ¢lanak 36.
Propisuju se osnove za procjenu vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouzivanja.

Uz ¢lanak 37.
Propisuje se da je osnova za procjenu vrijednosti prava stanovanja ili prava
plodouzivanja gospodarski dobitak nositelja tih prava.

Uz ¢lanak 38.
Propisuju se druge okolnosti koje utjecu na vrijednost prava stanovanja ili prava
plodouzivanja.

Uz ¢lanak 39.
Propisuje se nacin obracuna dozivotne i trajne rente kod prava stanovanja ili prava
plodouZivanja.

Uz ¢lanak 40.
Propisuje se vrijednost nekretnine optereCene pravom stanovanja ili pravom
plodouZivanja.

Uz ¢lanak 41.
Propisuje se izraun doZivotne rente za procjenu vrijednosti nekretnine optere¢ene
pravom plodouZivanja.

Uz ¢lanak 42.
Propisuju se osnove za procjenu vrijednosti stvarne sluznosti imati dio svoje zgrade na
susjednom zemljistu.

Uz ¢lanak 43.
Propisuje se iznos naknade za prekoracenje mede gradenjem.
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Uz ¢lanak 44.
Propisuje se vrijednost povlasne nekretnine kod prekoracenja mede gradenjem.

Uz ¢lanak 45.
Propisuje se vrijednost posluzne nekretnine kod prekoracenja mede gradenjem.

Uz ¢lanak 46.

Propisuje se nacin podjele povrsina javne namjene za potrebe procjene vrijednosti
nekretnina i to kao povrSine javne namjene koje se tako koriste i namijenjene su prostornim
planovima da takve trajno ostanu (trajne povrSine javne namjene), povrsine javne i posebne
namjene koje s privode namjeni u skladu s prostornim planovima za potrebe gospodarskog i
drugog koristenja (napustene povrSine javne namjene) i povrsine u privatnom vlasnistvu koje
se privode javnoj namjeni u skladu s prostornim planovima (buduée povrSine javne namjene).

Uz ¢lanak 47.
Propisuje se trziSna vrijednost trajnih povrSina javne namjene.

Uz ¢lanak 48.
Propisuje se trzisna vrijednost povrSina javne namjene kojima se ukida svojstvo
javnog dobra.

Uz ¢lanak 49.
Propisuje se trzi$na vrijednost buduéih povrsina javne namjene.

Uz ¢lanak 50.

Propisuju se osnove za procjenu iznosa naknade za potpuno izvlaStenu nekretninu. S
tim u svezi prilikom procjene iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu uzima se u
obzir uporabno svojstvo nekretnine radi procjene naknade za gubitak prava na nekretnini
prema utvrdenom uporabnom svojstvu nekretnine, zivotne uvjete i uvjete koriStenja kakve je
vlasnik nekretnine koja se izvlaS¢uje imao koriste¢i se uporabnim svojstvima nekretnine radi
procjene.

Za procjenu iznosa naknade uzima se u obzir dan kakvoce 1 dan vrednovanja. Iznos
naknade za potpuno izvlastenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za gubitak prava i
posljedi¢nih gubitaka, od ¢ega se oduzimaju posljedi¢ni dobitci, pri ¢emu isti ne moze biti
manji od poljoprivrednog zemljista.

Uz ¢lanak 51.
Propisuje se naknada za gubitak prava koja se uzima u obzir prilikom utvrdivanja
iznosa naknade za izvlasStenje.

Uz ¢lanak 52.
Propisuje se naknada za posljedi¢ne gubitke koji se uzimaju u obzir prilikom
utvrdivanja iznosa naknade za izvlasStenje.
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Uz ¢lanak 53.
Propisuje se naknada za posljedicne dobitke koji se uzimaju u obzir prilikom
utvrdivanja iznosa naknade za izvlasStenje.

Uz ¢lanak 54.
Propisuje se nacin procjene naknade za ustanovljenje zakupa.

Uz ¢lanak 55.

Propisuje se da se naknada za ustanovljenje sluznosti kod nepotpunog izvlastenja
procjenjuje primjenom c¢lanaka 30. do 32. i odgovaraju¢om primjenom c¢lanaka 50. do 53.
ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 56.

Propisuje se pojam masovne procjene vrijednosti nekretnina 1 to kao skup statistickih 1
drugih analiti¢kih postupaka obrade podataka o trzistu nekretnina, koje uzimajuci u obzir opce
nacine procjene vrijednosti nekretnina i sttisticke kriterije kvalitete omogucuju masovnu
procjenu vrijednosti velikog broja nekretnina na odredeni datum. Rezultat primjene masovne
metode vrednovanja nekretnina su prilagodene trziSne vrijednosti nekretnina.

Takoder se propisuje da ¢e Vlada Republike Hrvatske uredbom propisati metode
masovne procjene vrijednosti nekretnina, razraditi modele za masovnu procjenu vrijednosti
nekretnina, te propisati nuzne podatke, postupke koristenja i evaluacije podataka za masovnu
procjenu vrijednosti nekretnina.

Uz ¢lanak 57.
Propisuje se nacin pribavljanja podataka o prometu nekretnina

Uz ¢lanak 58.

Propisuje se da pravo pribavljanja podataka iz ¢lanka 57. stavak 1. i 2. ovoga Zakona
imaju pravosudna i upravna tijela, te procjenitelji u svrhu izrade procjembenih elaborata.

Takoder, propisuje se da se s osobnim podatcima treba postupati u skladu s posebnim
propisom iz podrucja zastite osobnih podataka.

Uz ¢lanak 59.

Propisuje se da u slucaju nedostatka javno dostupnih podataka za tro$ak gradnje i
odrzivog vijeka koristenja gradevina u Republici Hrvatskoj, takvi podatci mogu biti preuzeti
iz javno dostupnih podataka zemalja ¢lanica Europske unije, uz uvaZavanje posebnosti.

Uz ¢lanak 60.

Propisuje se da nadzor na provedbom ovoga Zakona i propisa koji ¢e biti doneseni na
temelju ovoga Zakona te zakonitost rada upravnih tijela, povjerenstava i procjenitelja s tim u
vezi provodi Ministarstvo.
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Uz ¢lanak 61.

Propisuje se obveza upravnih tijela i povjerenstava da Ministarstvu, u svrhu provedbe
nadzora, omoguce pristup svojim sluzbenim prostorijama, a upravno tijelo, povjerenstvo i
procjenitelj da dostave sve zatrazene podatke, dokumente i izvjeS¢a u zatrazenom roku. U
protivnom na ispunjenje zatrazenog pozivat ¢e se rjeSenjem.

Uz ¢lanak 62.

Propisuje se da Ministarstvo rjeSenjem nalaze upravnom tijelu, povjerenstvu i
procjenitelju otklanjanje nezakonitosti koja se utvrdi u provedbi nadzora i rokom u kojem se
navedeno treba otkloniti.

Nepostupanje po rjeSenju iz stavka 1. ovoga ¢lanka iz neopravdanog razlog teska je
povreda sluzbene duznosti Celnika upravnog tijela, predsjednika povjerenstva, odnosno
smatrat ¢e se nesavjesnim i1 neurednim obavljanjem duznosti procjenitelja.

Uz ¢lanak 63.
Propisuju se nov¢ane kazne za nepostupanje po rjeSenju Ministarstva u provedbi
nadzora.

Uz ¢lanak 64.

Propisuje se da postupak zbog teske povrede sluzbene duznosti sluzbenika upravnog
tijela na prijedlog ministra pokreée ovlastena osoba u skladu sa posebnim propisima a
postupak zbog nesavjesnog i neurednog obavljanja posla procjenitelja pokrece se na zahtjev
ministra.

Takoder, ministarstvo ima pravo i obvezu podnijeti optuzni prijedlog ili kaznenu
prijavu ako u nadzoru utvrdi da je povrijeden ovaj Zakon ili propis donesen na temelju ovoga
Zakona.

Uz ¢lanak 65.
Propisuje se da se protiv rjeSenja Ministarstva koje se donosi na temelju odredaba
ovoga Zakona ne moze izjaviti zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor. U slucaju

.......

rjeSenje zbog inih razloga zbog kojih bi sud mogao ponistiti takvo rjeSenje.

Uz ¢lanak 66.
Propisuju se prekrsaji i odgovarajuce kazne za povrede odredaba ¢lanka 10. ovoga
Zakona.

Uz ¢lanak 67.
Propisuje se da se za procjenu vrijednosti nekretnina u ovrSnim postupcima
primjenjuju odredbe ¢lanaka 21. do 25. ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 68.
Propisuje se obveza ministra da u roku 60 dana od dana stupanja na snagu ovoga
Zakona donese pravilnike iz ¢lanka 6. stavak 3. i ¢lanka 25.. Do stupanja na snagu pravilnika
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iz ¢lanka 25. ovoga Zakona ostaje na snazi Pravilnik o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (Narodne novine, broj 79/2014).

Vlada Republike Hrvatske je duzna u roku godine dana od dana stupanja na snagu
ovoga Zakona donijeti uredbu iz ¢lanka 57. stavka 3. ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 69.

Propisuje se obveza zupanima odnosno gradonacelnicima velikih gradova i Grada
Zagreba da u roku 60 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona osnuju procjeniteljska
povjerenstva i da osiguraju potrebnu administrativno tehnicku podrsku za rad povjerenstava u
roku od 90 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona. Takoder propisuje se da su
Povjerenstva kao 1 stru¢no tehnicka podrska duzni zapoceti s radom u roku 90 dana od dana
stupanja na snagu Zakona.

Uz ¢lanak 70.

Propisuje se da ¢e pocetne podatke o realiziranim kupoprodajama nekretnina za
eNekretnine Ministarstvo preuzeti iz Evidencije prometa nekretnina Ministarstva financija.

Propisuje se prijelazna odredba prema kojoj ¢e javni biljeznici dostavljati ugovore o
naplatnom prometu nekretnina u gradove i Zupanije za potrebe eNekretnina, dok se u
potpunosti ne uspostavi automatska razmjena podataka izmedu Ministarstva financija i
Ministarstva.

Takoder, propisuje se obveza Ministarstva da izradi pocetno stanje planova pribliznih
vrijednosti na osnovi podataka o realiziranim kupoprodajama nekretnina.

Uz ¢lanak 71.
Propisuje se nacin pribavljanja podataka do uspostave eNekretnine.

Uz ¢lanak 72.
Stupanjem na snagu ovoga Zakona prestaje vaziti Uredba o procjeni vrijednosti
nekretnina.

Uz ¢lanak 73.

Sukladno Ustavu Republike Hrvatske, propisuje se objava i dan stupanja na snagu
ovoga Zakona

Propisuje se da predmetni Zakon stupa na snagu osmoga dana od dana objave u
Narodnim novinama, s time da se odgada primjena prekrSajnih odredbi i to do pocetka rada
povjerenstava i to u roku 90 dana od dana stupanja na snagu Zakona.
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PRILOG - Izvjesée o provedenom savjetovanju sa zainteresiranom javnoséu



1ZVJESCE O PROVEDENOM SAVJETOVANJU SA ZAINTERESIRANOM JAVNOSCU

Naslov dokumenta

Nacrt prijedloga Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina

Stvaratelj dokumenta, tijelo koje
provodi savjetovanje

Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja

Svrha dokumenta

Ustavna osnova za donoSenje ovoga Zakona sadrzana je u
C¢lanku 2. stavku 4. podstavku 1. Ustava Republike
Hrvatske (Narodne novine, broj 85/2010 — prociséeni
tekst i 5/2014 — Odluka Ustavnog suda Republike
Hrvatske). Nakon odredenog razdoblja uspjesne primjene
Uredbe o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne
novine" broj 74/2014) i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina ("Narodne novine" broj 79/2014)
uocene su odredene pravne praznine, zbog cega se
pokazala potreba navedenu materiju urediti donoSenjem
posebnog propisa. Nadalje, u okviru Izvjes¢a o provedbi
Plana provedbe specificnih preporuka za drzave clanice
2014. navedena je obveza Vlade Republike Hrvatske da u
Sto skorijem roku obavi sve potrebne pripremne radnje za
uvodenje poreza na nekretnine. Iz tih se razloga u okviru
djelokruga Ministarstva graditeljstva i prostornog
uredenja pristupilo izradi Prijedloga zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina, s Kona¢nim prijedlogom zakona
koji ¢e pravne praznine uocene u Uredbi otkloniti tako $to
¢e propisati nadleznost, sastav 1 nacin rada
procjeniteljskih povjerenstava. Ovo je nuzZna pretpostavka
za uvodenje poreza na nekretnine jer bi upravna tijela
jedinica lokalne i podruéne (regionalne) samouprave i
povjerenstva bila lokalno nadlezna za pribavljanje,
evaluaciju i izdavanje podataka o trziStu nekretnina,
vodenje zbirke kupoprodajnih cijena, a na temelju
podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena za izradu
planova pribliznih vrijednosti i izlucivanje drugih
podataka nuznih za procjenu vrijednosti nekretnina,
osobito stope kapitalizacije, koeficijenata za prilagodbu,
indeksnih nizova, koeficijenata za prera¢unavanje,
poredbenih pokazatelja za izgradene nekretnine i sl
Donosenje ovoga Zakona predlaze se po hitnom postupku
sukladno c¢lanku 204. Poslovnika Hrvatskoga sabora
(Narodne novine, broj 81/2013) iz osobito opravdanih
razloga. Naime, Vlada Republike Hrvatske je na sjednici
24. travnja 2014. godine prihvatila Nacionalni program
reformi Republike Hrvatske, izraden u okviru procesa
uskladivanja ekonomske politike s ciljevima i odredbama
definiranima na razini Europske unije poznatim pod
nazivom Europski semestar. Nacionalni program reformi
je izmedu ostalog predvidio uvodenje fiskalnog registra i
poreza na nekretnine do 01. sije¢nja 2016. godine, te je s
tim u vezi potrebno do tada u cijelosti uspostaviti sustav
vrednovanja nekretnina. Iz ovih razloga predlaze se da
predmetni Zakon stupi na snagu osmoga dana od dana
objave u Narodnim novinama. PredloZenim zakonom




ureduju se osnovni pojmovi iz podrucja procjena
vrijednosti nekretnina, odreduju se procjenitelji, sastav i
nadleznosti procjeniteljskih povjerenstava i1 visokog
procjeniteljskog povjerenstva, nadleznosti upravnih tijela
zupanija, Grada Zagreba i velikoga grada u provedbi
ovoga Zakona, metode procjenjivanja vrijednosti
nekretnina, nacin procjene vrijednosti prava i tereta koji
utjeCu na vrijednost nekretnine, nacin procjene vrijednosti
naknade za izvlastene nekretnine, nain prikupljanja,
evidentiranja, evaluacija i izdavanje podataka potrebnih
za procjene vrijednosti nekretnina za sve nekretnine u
Republici Hrvatskoj neovisno o tome u cijem su
vlasniStvu. Kvalitetni podaci o realiziranom prometu
nekretnina jedan su od tri temeljna stupa procjenjivanja,
pa je na tom planu prilikom izrade Prijedloga zakona
uspostavljena suradnja s Ministarstvom financija -
Poreznom upravom kako bi se formulirao kvalitetan
normativni okvir za prikupljanje i evidentiranje podataka
0o realiziranom  prometu nekretnina.  Daljnjom
evaluacijom prikupljenih  podataka i uspostavom
Informacijskog sustava trzista nekretnina (eNekretnine),
u ¢ijem su sastavu zbirke kupoprodajnih cijena,
omogucilo bi se i Poreznoj upravi kvalitetnije donoSenje
odluka iz njezinog djelokruga. Predlozenim zakonom,
prilikom formiranja procjeniteljskih povjerenstava pri
jedinicama lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave,
ukljucuje se i predstavnike Porezne uprave radi boljeg
uvida u evaluaciju podataka.

Koji su predstavnici zainteresirane
javnosti bili ukljuceni u postupak
izrade odnosno u rad stru¢ne radne
skupine za izradu nacrta?

O Nacrtu prijedloga Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina provedeno je javno internetsko savjetovanje u
razdoblju od 3. prosinca 2014. do 2. sijeénja 2015.
godine, te su predstavnici zainteresirane javnosti bili
pozivani da dostave svoje nacelne primjedbe i prijedloge
na cjelokupni tekst Nacrta prijedloga Zakona, kao i
konkretne primjedbe i prijedloge na pojedine ¢lanke.
Odrzana su i 2 okrugla stola na temu teksta Nacrta
prijedloga  Zakona u organizaciji  Ministarstva
graditeljstva i prostornoga uredenja 10. prosinca 2014., s
predstavnicima strukovnih udruga, akademske zajednice i
struéne javnosti, i 1l.prosinca 2014., s predstavnicima
7upanija i gradova. Na oba okrugla stola predstavnici
zainteresirane javnosti su obavijeSteni o otvaranju javne
rasprave i o naCinu dostave primjedba, prijedloga i
komentara na Nacrt prijedloga Zakona.

Je li nacrt bio objavljen na
internetskim stranicama ili na drugi
odgovarajuci na¢in?

Internetska stranice Vlade

X Internetske stranice tijela nadleznog
za izradu nacrta dokumenta

Neke druge internetske stranice




Ako jest, kada je nacrt objavljen, na
kojoj internetskoj stranici i koliko je
vremena ostavljeno za savjetovanje?

Nacrt prijedloga Zakona bio je objavljen na web-stranici
Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja u
razdoblju od 3. prosinca 2014. do 2. sije¢nja 2015.
godine.

Koji su predstavnici zainteresirane
javnosti dostavili svoja ofitovanja?

Ocitovanja su dostavili pisanim i elektronskim putem
predstavnici strukovnih udruga sudskih vjeStaka i
procjenitelja, predstavnici jedinica lokalne i regionalne
(podru¢ne) samouprave, javni biljeznici, odvjetnici,
socijalni partneri (poslodavci), posrednici u prometu
nekretnina i ostala zainteresirana javnost (fizicke i pravne
osobe), redom kako slijedi:

1. Josip Lisjak, dipl. ing. geod., Grad PozZega

2. Andelko Stani¢, javni biljeznik

3. DrazZen Flanjak

4. Srebrenka Fikeys

5. Hrvatska strukovna udruga eksperata i sudskih
vjestaka

6. Vladimir Krtali¢, stalni sudski vjeStak za

graditeljstvo i procjenu nekretnina

7. Primorsko-goranska zupanija, Upravni odjel za
gospodarenje imovinom i opce poslove

8. Damir Borovi¢, dipl.ing.grad.

9. Zvonimir Ajduk, dipl.ing.grad.

10. Vlatko Mrvos, stalni sudski procjenitel;
gradevinske struke, Proagent d.o.o., Buzet

11. Hrvatska udruga poslodavaca

12. Hrvatski Telekom d.d.

13. Osjecko-baranjska Zupanija, Upravni odjel za
prostorno uredenje i graditeljstvo

14. Hrvatska gospodarska komora, Sektor bankarstva
i Strukovna skupina posrednika u prometu
nekretnina

15. Grad Umag

16. Odvjetnicki ured Matusko Blazevi¢ - Vukosavi¢

17. Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka

18. Hrvatsko udruzenje vjestaka

19. Hrvatsko drustvo procjenitelja

Troskovi provedenog savjetovanja

Provedene aktivnosti savjetovanja nisu iziskivale
financijske troskove.




ANALIZA DOSTAVLJENIH PRIMJEDBI

JOSIP LISJAK, dipl. ing. geod., GRAD POZEGA:

Iz Nacrta prijedloga je jasno da Informacijski sustav trziSta nekretnina uspostavlja i odrzava nadlezno
Ministarstvo, no nije potpuno jasno ¢ija je duznost izraditi, odnosno definirati cjenovne blokove, te
isto tako izraditi kartografski prikaz na lokalnoj razini (Plan pribliznih vrijednosti) koji je sastavni dio
Informacijskog sustava trzista nekretnina. Odnosno, nije jasno hoce li Ministarstvo biti zaduzeno i za
taj dio posla (na lokalnoj razini), ili ¢e jedinice lokalne i regionalne samouprave biti nadlezne i
zaduZzene za izradu cjenovnih blokova i Plana pribliznih vrijednosti koje ¢e onda u nekom obliku (npr.
digitalnom) posluzivati za Informacijski sustav trzista nekretnina. Primjedba je neosnovana jer je
Nacrtom prijedloga Zakona predvideno da Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja izradi
web aplikaciju, pocetno stanje zbirke kupoprodajnih cijena (na temelju podataka iz Porezne uprave),
te pocetno stanje cjenovnih blokova. Nakon tog pocetnog stanja jedinice lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave Ce nastaviti azurirati sve podatke u suradnji s procjeniteljskim
povjerenstvom.

ANDPELKO STANIC, javni biljeznik:

Svi referenti koji se bave naplatom poreza na nekretnine mogu se raspodjelom premjestiti u druge
ustrojstvene jedinice Porezne uprave gdje su potrebniji. Javni biljeznik bi uputio stranku da plati 5%
poreza na promet nekretnina, a na Poreznoj upravi ostala bi samo kontrola. Sadasnje referade za porez
na promet nekretnina vise koStaju drzavu nego $to uprihoduju poreza. Kada bi to bila nadleznost
javnih biljeznika tada bi se stvarno uprihodovalo vise jer bi troSkovi bili manji. Ne prihvaca se jer se
ovim Zakonom ne ureduje nadleznost kod razreza i naplate poreza na promet nekretninama, te sam
nacin naplate poreza.

DRAZEN FLANJAK: ¢lanak 10., stavak 1.

Izmijeniti ¢lanak 10., stavak 1. na nacin da glasi: ,,Procjenitelj nekretnina u smislu ovog Zakona je
fizicka osoba koja prema posebnom zakonu ima pravo uporabe strukovnog naziva ovlasteni arhitekt ili
ovlasteni inzenjer u skladu s posebnim propisima (u daljnjem tekstu: procjenitelj).”, te u cijelom tekstu
brisati rijeci ,,ovlasteni sudski vjestak za procjenu nekretnina“ i ,,ovlasteni sudski procjenitelj* i
zamijeniti ih terminom ,,procjenitelj nekretnina®. Postojeéi tekst u Nacrtu prijedloga Zakona ovlasti
ovlastenih sudskih vjeStaka proSiruje i na poslove izvan suda koji ne moraju biti sudski postupci.
Ovlastene sudske vjeStake za procjenu nekretnina i ovlastene sudske procjenitelje angazira sud ili
stranka u sudskom postupku kada treba stru¢no misljenje ili stav o pojedinoj stru¢noj stvari koja nije
pravo. Zahtjev za procjenom vrijednosti nekretnine moze se pojaviti bilo gdje na trziStu i moze se
koristiti bez ograni¢enja. Kako nigdje nije propisano da se za procjenu vrijednosti nekretnine mora
pokretati sudski postupak da se sazna procijenjena vrijednost nekretnine, onda nema ni razloga da tu
procjenu moze raditi samo ovlasteni sudski vjestak, jer tada nema ni potrebe za posebnim znanjima i
ovlastenjima koja imaju ovlasteni sudski vjestaci. Sudskim vjesStacima treba prepustiti rad za potrebe
suda i u sudskim postupcima i ne davati im da pod imenom ovlastenog sudskog vjestaka rade poslove
izvan sudova. Ako imaju znanja i vjestine kojima mogu raditi procjene vrijednosti nekretnine neka to
rade kao stru¢ne pravne ili struéne fizicke osobe sa ovlastenjima, a rad kao ovlasteni sudski vjestaci
neka obavljaju samo za sudove. Poslove koji nisu sudski postupci trebalo bi prepustiti stru¢njacima
pojedinih struka, da ih rade na trziStu. Ako se pak zeli regulirati taj specifi¢ni posao onda ga treba
povjeriti onima koji ¢e zadovoljiti odredene uvjete 1 dati im ovlastenje ili licencu ili odobrenje. S
obzirom da se radi 0 procjeni vrijednosti nekretnina, stru¢njaci koji o tome znaju i imaju $to reéi su
stru¢njaci koji projektiraju, grade i nadziru gradnju nekretnina, a ve¢ su ¢lanovi pojedinih stru¢nih
komora koje imaju odredene javne ovlasti, osigurani su, u sustavu cjelozivotnog obrazovanja i pod
nadzorom. Zato ovlastenje za procjenu treba dati njima, u okviru stru¢nih poslova, preko komora.
Nekretnina moze biti samo dio ili cijela zgrada, cesta, pruga, most, vodovod, kanalizacija, plinovod,
rafinerija, dalekovod, elektrana i niti jedan stru¢njak nije kompetentan za sve, ali svi zajedno jesu. Ne
prihvacéa se. Ne bi bilo svrsishodno uspostavijati dvostruki sustav procjenjivanja i ovlastenja, posebno
kada se uvjeti za imenovanja stalnih sudskih vjeStaka za procjenu nekretnina i stalnih sudskih

“«

procjenitelja ne bi mogli u bithome razlikovati od uvjeta za ,, procjenitelje nekretnina *.




SREBRENKA FIKEYS: ¢lanak 2., stavak 2.

Iza teksta u ¢lanku 2., stavku 2. koji glasi ,, ... ovlasteni sudski vjeStaci za procjenu nekretnina ...
dodati sljedeci tekst ,, ,ovlasteni sudski vjestaci za graditeljstvo* jer iz postojeceg teksta proizlazi kako
stalni sudski vjestaci za graditeljstvo ne bi vise mogli u sudskim postupcima obavljati one dijelove
vjestacenja koji se odnose na procjenu vrijednosti nekretnine, a da pri tome ne bude u suprotnosti s
tekstom ¢lanka 2., stavka 2. Iz navedenog proizlazi kako stalni sudski vjestaci za graditeljstvo, koji su
do stupanja na snagu Uredbe o procjeni vrijednosti nekretnina odnosno ovog prijedloga Zakona koji
zamjenjuje navedenu Uredbu, ne bi viSe mogli u sudskim postupcima obavljati one dijelove
vjestacenja koji se odnose na procjenu vrijednosti nekretnine, a da pri tome ne bude u suprotnosti s
tekstom ¢lanka 2. stavka 2. Navedeno ¢e u sudskoj praksi proizvesti nevazeéim one procjene
vrijednosti nekretnina koje ¢e izraditi imenovani sudski vjeStak za graditeljstvo, a ne ovlasteni sudski
vjestak za procjenu nekretnina ili ovlasteni sudski procjenitelj. Problem je tim veéi u tome $to stalni
sudski vjeStaci za graditeljstvo najées€¢e ne mogu dobiti proSirenje svojeg imenovanja na podrucje
procjene nekretnina jer vec¢ina nema zavrSenu srednju stru¢nu skolu, kako to trazi Pravilnik o stalnim
sudskim procjeniteljima, ve¢ najéesce prije fakulteta imaju zavr§enu gimnaziju. Nadalje, u evidenciju
sudskih vjestaka (prema web stranici sudacka mreza) upisano je oko 1350 stalnih sudskih vjestaka za
graditeljstvo, za koje je realno pretpostaviti da su obavljali i procjene vrijednosti nekretnina, dok je tek
oko 250 upisano kao sudski vjestaci i za procjenu nekretnina. S obzirom da je procjena vrijednosti
nekretnina sastavni dio djelatnosti graditeljstva, ovlastenim sudskim vjeStacima za graditeljstvo
trebalo bi dozvoliti u okviru njihovog imenovanja i djelokruga rada obavljati i procjene vrijednosti
nekretnina. Ne prihvacéa se. Vazeéa Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj
74/2014) je u svojim prijelaznim i zavrsnim odredbama (¢lanak 43.) uvazavala problematiku prijelaza
na novi propis, tako da sva imenovanja procjenitelja u sudskim predmetima trebaju biti provedena na
propisani nacin. Uredba ce ostati na snazi dok se ne usvoji predloZeni Zakon, tako da prijelazne
odredbe po pitanju imenovanja procjenitelja u sudskim predmetima nemaju osnova.

Vezano uz ovlastenja za procjenu vrijednosti nekretnina, nisu svi ovlasSteni sudski vjestaci za
graditeljstvo osposobljeni za procjene vrijednosti nekretnina niti se tim poslom svi bave. Posebno
kada se treba procijeniti kompleksna nekretnina (npr. hotel ili trgovacki centar) po prihodovnoj
metodi. |z navedenih razloga stalni sudski vjestak se moze doregistrirati i tako steéi oviastenje kao
stalni  sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina. Pravilnik o stalnim sudskim
procjeniteljima ne moze regulirati imenovanja stalnih sudskih vjestaka.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 2., stavak 2.
U definiciji procjene vrijednosti nekretnina treba dodati “...od strane vjeStaka/procjenitelja
prihva¢enim zadacima narulitelja.“ na nadin da stavak glasi: ,,Procjena vrijednosti nekretnine iz
stavka 1. ovoga Clanka je multidisciplinarni postupak trziSnog vrednovanja vrijednosti nekretnina
prema, od strane vjeStaka/procjenitelja prihva¢enim zadacima naruditelja,...”. Treba ostaviti
mogucnost da vjestak/procjenitelj razumno i poSteno odbije izradu procjene, a za §to razlozi mogu biti
razliciti kao npr. nemogucnost izrade procjene u trazenom roku, svijest da se ne posjeduje dovoljno
znanja, podataka i resursa za izradu trazenih procjena nekretnina, moguci sukob interesa, svijest da je
trazeni zadatak neprimjeren te da se njime nece dobiti trziSna vrijednost i sl. Ne prihvaca se.
Predlozena formulacija je razumljiva sama po sebi te bi normiranje opce prihvacenih postavki unijelo
nesigurnost u postupanje.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA | SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 3., stavak
1., podstavak 17.

Izmijeniti podstavak na nacin da glasi: ,,neuobicajene okolnosti odrazavaju postojanje utjecaja na
kupoprodajnu cijenu zbog potrebe ubrzane i/ili prisilne prodaje (ovr$ni postupak) ili bilo kojeg drugog
utjecaja koji nije u skladu s definicijom trziSne vrijednosti.* Prihvaca se.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 3., stavak
1., podstavak 18.
Brisati posljednje tri rije€i ,,...za izgradena zemljista.* Prihivada se.




HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢&lanak 3., stavak
1., podstavak 19.

Izmijeniti podstavak na nacin da glasi: ,, obiljeZja koja utjecu na vrijednost nekretnine (obiljeZja
nekretnine) su pravna i stvarna fizikalno-tehni¢ka svojstva, polozaj nekretnine i druga svojstva, a
primarno obuhvacaju kategoriju zemljista, vrstu i mjeru gradevinskog koristenja, prava i terete koji
utjeCu na vrijednost nekretnine, placene doprinose i prikljucke, trziSni polozaj, vrijeme Cekanja,
predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja i daljnja obiljezja nekretnine.* Djelomicno se prihvaca.
Predlozena formulacija sadrzi terminologiju koja je usvojena u Zakonu o prostornom uredenju i
pripadnim pravilnicima te nema razloga istu mijenjati, osim dopune za prikljucke.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 3., stavak
1., podstavak 20.

Brisati definiciju obiteljske kuée. Ne prihvaca se. S obzirom na specificnosti procjene vrijednosti
obiteljskih kuca, potrebno je iste opisati za potrebe ovoga Zakona.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 3., stavak
1., podstavak 28.

Izmijeniti na nacin da glasi: ,,poredbeni pokazatelji su pokazatelji koji prikazuju kupoprodajne cijene
izgradenih nekretnina u odnosu na neku pogodnu jedinicu kao $to je ostvarivi godis$nji prihod od
najma, povrsine ili volumena.”“ Ne prihvaca se. Poredbeni pokazatelji ne moraju biti samo u odnosu
na prihode, ve¢ se mogu odnositi i na povrsine i na volumene nekretnina.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA : ¢lanak 3., stavak
1., podstavak 29.

Dodati na kraju podstavka ,.kao i stanje legaliteta. na nacin da glasi: ,,...svojstvo kulturnog dobra ili
zaSti¢enog prirodnog dobra i znacajna odstupanja prihoda koji se mogu postiéi na trzistu kao i stanje
legaliteta.” Prihvaca se u izmijenjenom obliku podstavka 19.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 3., stavak
1., podstavak 36.

U clanku 3., stavku 1., podstavku 36., u podstavcima 10. i 11. istog ¢lanka i stavka, te na svim ostalim
mjestima u tekstu gdje je potrebno (npr. ¢lanci 28., 29., 30.), izraze ,,kamata na nekretninu® i ,,kamatna
stopa na nekretninu® zamijeniti izrazima ,,prinos na nekretninu® i ,,stopa prinosa na nekretninu“ jer po
naSem zakonu nije moguca kamata na nekretninu, a sama rije¢ kamata izaziva asocijaciju na postotnu
zaradu na neSto dok izracun iste u procjeni vrijednosti nekretnina predstavlja uobicajeni izracun
prihoda na nesto na nac¢in da se od bruto prihoda odbiju troskovi. Sami izraz predstavlja problem u
praksi i gotovo uvijek trazi dodatna pojasnjenja. Prihvaca se djelomicno. 1z primjedbe nije razvidno
koji to zakon u Republici Hrvatskoj zabranjuje upotrebu pojma kamata na nekretninu, a $to se ovim
Zakonom upravo uvodi u pravnu terminologiju kao medunarodno obiljezje propisanih metoda
procjene. ZadrZani su pojmoVvi ,, kamata na nekretninu“ i ,, kamatna stopa na nekretninu“, a u clanku
3. iza novih pojmova, u zagrade su radi prijelaznih pojasnjenja dodani izrazi ,, prinos nekretnine* i
,Stopa prinosa nekretnine” ili , stopa kapitalizacije”. Propisane metode procjene vrijednosti
nekretnina koriste parametre do kojih se dolazi ekstrakcijom trzista nekretnina, Sto je metodoloski
drugacije od financijske konstrukcije pokazatelja, te je potrebno i na pojmovnoj razini postici razliku.
Ukoliko bi se upotrijebili drugaciji pojmovi od predloZenih, to bi upravo dovelo do zabune s obzirom
da su predlozeni pojmovi medunarodno prihvaceni i podrazumijevaju primjenu propisanih metoda
procjene vrijednosti nekretnina.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 3., stavak
1., podstavak 38.

Ubaciti ,,skupno ili djelomicno (ovisno o uvjetima najma)“ na nacin da glasi: ,,...,a obuhvacaju skupno
ili djelomicno (ovisno o uvjetima najma) troskove upravljanja nekretninom, troskove odrzavanja, rizik
od gubitka najamnine i/ili zakupnine i pogonske (reZijske) troskove® Ne prihvaca se. Dodatno
normiranje svake odredbe nije potrebno kada su postavljeni osnovni principi.




HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 3., stavak
1., podstavak 39.

Ispraviti na nacin da glasi: ,,troskovi odrzavanja zbog istroSenosti, starenja i utjecaja atmosfere
predstavljaju iznos novca koji je potrebno ulagati da bi se osiguralo namjensko koriStenje gradevine
tijekom njezina vijeka odrzivog koristenja. Ne prihvaca se. Dodatno normiranje svake odredbe nije
potrebno kada su postavljeni osnovni principi.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 3., stavak
1., podstavak 42.

Definicija ,.trziSne vrijednosti napisana u Nacrtu prijedloga Zakona u skladu je s definicijom
navedenom u medunarodnim standardima, no potrebno je pojasniti pojedine pojmove kako bi se
shvatilo $to trziSna vrijednost jest i smanjile nedoumice. Tako je napravljeno i u medunarodnim
standardima i to upravo zbog vaznosti samog pojma. U skladu s navedenim, potrebno je dodati
sljedeca objasnjenja pojmova iz definicije:

»procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena“ znaci da trzi$na vrijednost ne zavisi
od stvarne transakcije koja se vrsi na datum vrednovanja ve¢ predstavlja rezultat analize podataka sa
trziSta i izraCuna vrijednosti jednom od metodologija. To je u osnovi procjena iznosa novca koji se
moze razumno ocekivati pri hipotetskom kupoprodajnom ugovoru a na dan procjene i pod uvjetima
definicije trziSne vrijednosti. Vazno je uo€iti razliku izmedu pojmova trzisna cijena, troSak i
vrijednost. Za razliku od trzi$ne vrijednosti trzi$na cijena i troSak su egzaktni iznosi novca koji su
ostvareni u stvarnim transakcijama i u sebi sadrze osobne i osobite okolnosti te su vezane za to¢no
odredenog kupca, investitora, prodavatelja itd. koji izmedu sebe mogu imati razne oblike veza i
odnosa koji se takoder odrazavaju na konac¢ni rezultat kupoprodaje.

,»ha dan vrednovanja* znaci da Procjenitelj u svojoj procjeni mora napisati koji je to datum buduci da
odgovara za utvrdene i analizirane podatke kako stanja na trzistu tako i same nekretnine i njezinog
legalno-pravnog statusa samo do tog datuma. Procjenitelj ne moze biti odgovoran za eventualne
promjene na nekretnini ( fizicke, uporabne, pravne i sl.) nastale nakon dana vrednovanja. Taj datum se
razlikuje od datuma zaprimanja naloga i dana dostave procjene tj. ne moze biti prije prvog niti poslije
drugog navedenog datuma.

»izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja“ znaci da kupac i prodavatelj ne predstavljaju stvarne
osobe ve¢ se odnosi na hipotetske osobe koje slobodno posluju na trzistu i prosje¢no su poslovno
zainteresirane za nekretninu tj. mogu a ne moraju Kupiti ili prodati nekretninu ve¢ ¢e to uciniti ako
smatraju da je to korektna poslovna prilika. Vazno je primijetiti da slijedom navedenoga vlasnistvo
nad nekretninom nema utjecaja na trziSnu vrijednost jer kako je receno vrijednost treba vrijediti za
svakog kupca i prodavatelja.

,»U transakciji po trziSnim uvjetima“ (engl. arms' length transaction) je pravni pojam koji oznacava
prosjecne uvjete na trziStu te prije svega pretpostavlja situaciju da se kupac i prodavatelj ne poznaju,
da nisu u nekom poslovnom (npr. Najmoprimac i najmodavac) ili rodbinskom odnosu, da nisu
prisiljeni kupiti ili prodati i sl.

,»hakon prikladnog oglasavanja‘“ znaci da ¢e i kupac i prodavatelj uloziti neka sredstva u oglasavanje i
objavu svojih potreba te da ¢e dovoljan broj aktera na trziStu biti o tome obavijeSten kako bi se
postigla razumno pretpostavljena vrijednost. Uobicajeno se smatra da je to period od cca 12 mjeseci.
,»pri ¢emu je svaka strana postupala upuceno* znaci da su kupac i prodavatelj aktivni sudionici na
trzistu, da poznaju stanje istog kao i vazecu regulativu te posebno da su upoznati sa fizickim i pravnim
stanjem nekretnine.

»razborito i bez prisile“ znaci da su i kupac i prodavatelj djelovali u svom najboljem interesu,
postupali kao dobar gospodarstvenik te poslovali bez ikakve prisile kako obaveze kupnje/prodaje tako
i roka u kojem se mora obaviti. Ne prihvaca se. Predlozena definicija na hrvatskom jeziku je u
potpunosti razumljiva, za razliku od engleskog jezika koji za jednu rije¢c moze imati i desetak pojmova.
Osim toga, zakon je po svojoj namjeni i strukturi drugaciji od standarda ili strucne literature i ne ulazi
u opisivanje odredbi vise nego je to nuzno potrebno. S druge strane, uz zakone se kao dopuna moze
koristiti strucna literatura.




HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 3., stavak
1., podstavak 43.

Dodati ,,tokom jedne godine™ na nacin da glasi: ,,ukupni godisnji prihod je prihod od svih na trzistu
ostvarivih buduéih prihoda tokom jedne godine od koriStenja nekretnine,...“ Prihivaca se.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA | SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 3., stavak
1., podstavak 47.

Ispraviti na nacin da umjesto ,,druge pretpostavke za pocetak stvarnog koristenja gradevne Cestice*
stoji ,,sve pretpostavke za pocetak stvarnog koriStenja gradevne Cestice® Ne prihvaca se. 1z konteksta
odredbe vidljivo je da se ne odnosi na sve pretpostavke ve¢ samo na neke do kojih se mjeri vrijeme
Cekanja.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VIESTAKA: ¢lanak 4., stavak 1.
Umjesto ,,procjembeni elaborat™ koristiti termin ,,elaborat procjene vrijednosti nekretnina“. Ispraviti
stavak na nacin da glasi: ,,Procjembeni elaborat je dokument kojim se procjena vrijednosti nekretnina
jasno 1 transparentno izlaze, u pisanom obliku, a obuhvaca nalaz u kojem su navedeni svi podaci o
nekretnini, uvjeti i ogranicenja procjene, metode i izracuni koristeni u procjeni te misljenje ovlaStenog
sudskog vjestaka za procjenu nekretnina ili procjenu ovlaStenog sudskog procjenitelja. Ne prihvaca
se. Pojam procjembeni elaborat uveden je u pravnu terminologiju 1984. godine u Uputstvu o nacinu
odredivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (Narodne novine broj 52/84), lektorski je
prilvacen i ne postoji razlog za njegovu promjenu. Detaljno propisivanje sadrzaja procjembenog
elaborata nalazi se u pripadnom pravilniku uz ovaj Zakon.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VIESTAKA: ¢lanak 6., stavak 4.
Dodati tekst na nacin da glasi: ,,..Ako je to u skladu s postoje¢im obicajima u uobi¢ajenom poslovnom
prometu a posebno vezano uz MKD i Regulation 575 EU priblizna vrijednost moze se iskazati i kao
iznos u eurima po metru kvadratnom povrSine za uzor Cesticu.“ Ne prihvaca se. Nisu potrebna
dodatna ogranicenja uz ovu odredbu.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VIESTAKA: ¢lanak 6., stavak 5.
Dodati tekst na kraju stavka na nacin da glasi: ,,U izgradenim podrucjima priblizne vrijednosti
zemljista utvrduju se pomocu vrijednosti neizgradenog zemljiSta uz uvazavanje prednosti i
nedostataka koje izgradena gradevina nosi.“ Ne prihvaca se. Vrijednost zemljista se promatra
odvojeno od gradevine na istoj, i to iz razloga $to se gradevina tokom vremena moze ukloniti i
zamijeniti nekom drugom.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 6., stavak
10.

Dodati tekst na kraju stavka na nacin da glasi: ,,Planovi pribliznih vrijednosti mogu se ovisno o
raspolozivim podatcima u zbirci kupoprodajnih cijena izradivati prema principima iz ovog ¢lanka za
sve vrste nekretnina, no one ni¢im ne ograni¢avaju procijenjenu vrijednost izrazenu u elaboratu.” Ne
prihvaca se. Zakon je po svojoj namjeni i strukturi drugaciji od standarda ili strucne literature i ne
ulazi u opisivanje odredbi vise nego je to nuzno potrebno.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 10., stavak
1.

Kod definicije procjenitelja potrebno je dodati da se radi o fizickoj ili pravnoj osobi koja zadovoljava
odredene uvjete a kako je navedeno i u Pravilniku o sudskim vjesStacima.

Prihvaca se.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 10., stavak
2. i stavak 3.

Brisati rije¢ ,,samostalno“ i dodati na kraju stavka ,,ili mogué¢ sukob interesa®“ na nacin da glasi:
,Procjenitelj je duzan poslove za koje je ovlaSten obavljati strucno, neovisno i nepristrano,te iznijeti




sve okolnosti koje dovode u pitanje njegovu nepristranost ili mogu¢ sukob interesa.” Prihvaca se

Potrebno je brisati da procjenu obavlja samostalno. Umjesto toga predlaze se da se u stavak 3. istog
¢lanka ugradi da za procjenu odgovara samostalno (fizicka ili pravna osoba) na nacin da stavak 3.
glasi:

,~Procjenitelj mora procjembeni elaborat izraditi u skladu s vaze¢im propisima i pravilima struke, u
dobroj vjeri uvijek imajué¢i na umu namjenu procjene te izlazu¢i podatke na nacin koji ¢e svojim
obimom i sadrzajem odgovarati potrebama Narucitelja.

Procjenitelj (fizicka ili pravna osoba) za procjenu odgovara samostalno bez obzira na nacin na koji je
ista napravljena te svojim potpisom i zigom jam¢i za nju.” Naime, ima slucajeva kada je potrebno i
razumno, kako zbog vremena tako i troska, kod izrade procjene koristiti vanjske suradnike. Posebno je
to Cest slucaj kada se procjenjuje nekretninska imovina tvrtki koja moze brojati i nekoliko stotina
nekretnina po cijeloj drzavi a kasnije je potrebno iste objasniti i obraniti pred npr. revizorima. Treba
ostaviti moguc¢nost da se dio fizickog posla obavi sa suradnicima. Uostalom to dozvoljavaju i
medunarodni standardi uz uvjet da ucesnici budu navedeni u procjeni i da se zna tko odgovara za
cijelu procjenu. Djelomicno prihvaceno. Brisana je rijec¢ , samostalno* i dodan je novi stavak koji
opisuje realnu situaciju kada vise strucnjaka sudjeluje u izradi jednog procjembenog elaborata.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 13., stavak
5. i stavak 6.

Dodati tekst u stavak 5., te ukinuti stavak 6. i dijelove tog stavka pridruziti stavku 5. na nacin da
stavak 5. glasi:

,»Obavezni Clan povjerenstva je i predstavnik ministarstva nadleznog za financije, Porezne uprave,
kojeg predlaze ravnatelj Porezne uprave te predstavnik Udruge posrednika u prodaji nekretnina kojeg
imenuje Udruga.

Clanovi imaju pravo na naknadu za sudjelovanje na sjednicama povjerenstva, osim predsjednika i
zamjenika, te predstavnika ministarstva nadleznog za financije iz stavka 5. ovoga ¢lanaka.* Prihvaca
Se.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA 1 SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 20., stavak
4.

Dodati rije¢i u tekstu na na¢in da glasi: ,,Clanovi visokog povjerenstva imenuju se iz redova &lanova
povjerenstava (ali ne predsjednik i zamjenik) i iskusnih procjenitelja koje predlazu udruge,...” Ne
prihvaca se. S obzirom na postojanje vise udruga procjenitelja odabir se ostavija celniku tijela.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 20., stavak
5. i stavak 6.

Dodati tekst na kraju stavka 5. na na¢in da glasi:

,Obavezni ¢lan visokog povjerenstva je i predstavnik ministarstva nadleznog za poslove financija,
Porezne uprave, kojeg predlaze ministar nadlezan za poslove financija te predstavnik Udruge
posrednika u prodaji nekretnina kojeg imenuje Udruga“

U skladu s ovom promjenom promijeniti i stavak 6. na na¢in da glasi: Clanovi visokog povjerenstva
imaju pravo na naknadu za sudjelovanje na sjednicama povjerenstva, osim predsjednika i zamjenika te
Clana visokog povjerenstva predstavnika ministarstva nadleZznog za poslove financija iz stavka 5.
ovoga ¢lanka.“ Ne prihvaca se. Posrednici u prometu nekretnina ne odgovaraju djelokrugu rada
visokog povjerenstva.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 22., stavak
2.

Izmijeniti tekst stavka na nacin da glasi: ,,Jznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka u metodi depreciranih
troskova zamjene (DRC) osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trziSna vrijednost
nekretnine, ali se primjenom koeficijenata prilagodbe ova vrijednost moze preraCunati na trziSnu
vrijednost (troSkovna metoda). Ne prihvaéa se. Uvodenje dodatnih pojmova za iste metode nije
prihvatljivo.




HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 23., stavak
1.

Dodati rijec¢i u tekstu na nacin da glasi: ,,Procjena vrijednosti nekretnine treba biti izradena paznjom
dobrog stru¢njaka, neovisno i izbjegavajuci moguci sukob interesa, uzimajuci u obzir sve raspolozive
podatke i dokaze kako bi rezultat bio odrziv nakon provjere.“ Ne prihvaca se. Nije potrebno
ponavljanje odredbi kroz clanke, u protivhom bi se u svakom clanku moralo ponavijati sve ranije
navedeno.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢&lanak 23., stavak
4. i stavak 5.

Izmijeniti stavak 4. na naCin da se umjesto rijeci ,,cijene” nekretnine koristi rije¢ ,,vrijednosti*
nekretnine te dodavanjem rijeci ,,..., a izmedu nepovezanih osoba‘“ na kraju reCenice. Ne prihvaca se.
Ova odredba govori o vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina koji oblikuju cijene nekretnina. U
nastavku nije potrebno ponavijanje odredbi kroz clanke.

Ukinuti stavak 5. i pripojiti ga stavku 4. na nacin da glasi: ,,Kod procjene vrijednosti nekretnine buduci
razvoj u smislu prijelaza zemljiSta iz nize u visu kategoriju uzima se u obzir samo ako poredbene
nekretnine Cije se kupoprodajne cijene Koriste za procjenu vrijednosti ne pripadaju istim kategorijama
zemljista kao i procjenjivana nekretnina ili ako se buduéi razvoj moze ocekivati s dovoljnom
sigurno$¢u na temelju konkretnih provjerljivih ¢injenica. U tim slu¢ajevima buduci razvoj uzima se u
obzir uvazavajuc¢i novonastale okolnosti, vrijeme ¢ekanja i vrijednost rizika da do predvidenog ne
dode.” Ne prihvaca se. Potrebno je posebno naglasiti kako se buduci razvoj ne odnosi na promjenu
namjene zemljista.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VIESTAKA: ¢lanak 24., ¢lanak
25.

U ¢lancima 24. i 25., te na svim ostalim mjestima u tekstu izraz ,,metoda‘ (poredbena, prihodovna i
troskovna) zamijeniti sa izrazom ,,pristup® te sukladno promjenama izvrsiti potrebne intervencije u
tekstu. Pristupi su nesto §to u osnovi definira nacin i osnovne pretpostavke izracuna trziSne vrijednosti
a metode su razliite, one se razvijaju i mijenjaju, te bi trebalo ostaviti prostora da se s vremenom
mogu primjenjivati i nove metode koje ¢e se sigurno razviti za odredene pristupe a da se ne mora i¢i u
dugotrajnu i skupu izmjenu i dopunu zakona. Moramo omoguciti da se, poStujuéi ovaj zakon, mogu
slijediti medunarodni razvoji. Ne prihvaca se. U predlozenom tekstu Zakona se propisuju metode
procjene vrijednosti nekretnina i nije moguce propisati odredbe koje bi bile tokom vremena
promjenjive. Iz navedenog razloga tehnicka razrada metoda je prepustena pripadnom pravilniku.
Takoder, pojam pristup nije primjeren namjeni za koju se predlaze u primjedbi.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 24., stavak
2.

Osim promjene termina ,,metoda‘ u ,,pristup®, brisati rijeci ,,prema vrsti procjenjivane nekretnine na
nacin da glasi: ,,Pristup se odabire uzimajuéi u obzir postojete obiaje u uobi¢ajenom poslovnom
prometu sukladno ¢lanku 28. ovog Zakona i druge okolnosti pojedinog slucaja...* Ne prihvacéa se. S
obzirom na vrlo Saroliku praksu u Republici Hrvatskoj, i dosadasnjeg odsustva bilo kakvog propisa
koji bi normirao procjene vrijednosti nekretnina, te odsustva znanstvenog i strucnog publiciranja iz
predmetnog podrucja, nije moguce primjenu metoda prepustiti poslovnoj praksi.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 25., stavak
5.

Osim promjene termina ,;metoda” u ,,pristup”, dodati tekst na kraju stavka na nacin da glasi:
»Iroskovni pristup je u prvome redu..., a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuc¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive ili za koje ne postoji dovoljan broj
usporedivih transakcija.” Ne prihvaca se. Predlozeni uvjet primjene metode ukljucuje i navedeni iz
primjedbe.




HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VIESTAKA: ¢lanak 26.

Dodati tekst na nacin da glasi: ,,Ovlas¢uje se ministar za donoSenje pravilnika kojim se za potrebe
provedbe ovoga Zakona razraduju metode procjena vrijednosti nekretnina primjerene odredenim
pristupima,...“ Ne prihvaca se. Pojam pristup nije primjeren namjeni za koju se predlaze u primjedbi.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJIESTAKA: ¢lanak 29., stavak
1.

Osim promjene izraza ,.,kamata“ u ,,prinos“ uvesti i termin ,,po¢etna stopa prinosa“ ili ,,initial yield* na
nacin da glasi: ,, Trzi$na vrijednost prava gradenja utvrduje se u financijsko-matematickom postupku
kapitalizacijom razlike izmedu prinosa na nekretnine i prinosa na pravo gradenja prema pocetnoj stopi
prinosa na nekretnine (initial yield) i duzini trajanja, odnosno ostatku trajanja osnovanog prava
gradenja. Ne prihvaca se. Zadrzani su pojmovi , kamata na nekretninu® i , kamatna stopa na
nekretninu*, a u clanku 3. iza novih pojmova, u zagrade su radi prijelaznih pojasnjenja dodani izrazi
,prinos nekretnine i , stopa prinosa nekretnine” ili , stopa kapitalizacije”. Propisane metode
procjene vrijednosti nekretnina koriste parametre do kojih se dolazi ekstrakcijom trzista nekretnina,
Sto je metodoloski drugacije od financijske konstrukcije pokazatelja, te je potrebno i na pojmovnoj
razini postici razliku. Ukoliko bi se upotrijebili drugaciji pojmovi od predlozenih, to bi upravo dovelo
do zabune s obzirom da su predlozeni pojmovi medunarodno prihvaceni i podrazumijevaju primjenu
propisanih metoda procjene vrijednosti nekretnina.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VIESTAKA: ¢lanak 58.

Brisati stavak 5. ,,Podaci iz stavka 1. i 2. ovoga ¢lanka kao i podaci o kakvoc¢i poredbenih nekretnina
smatraju se razmjernima svrsi za koju su izdani ako se odnose na procjenu vrijednosti pojedinacne
nekretnine za koju se pribavljaju”, te na kraju Clanka dodati novi stavak sa sljede¢im tekstom:
,»Posebno se, do objave javnodostupnih podataka dozvoljava upotreba podataka sa trziSta o namjeri
prodaje/ponudi kao aktivnom i relevantnom dijelu trzista ali uz primjerenu evaluaciju a isto mora biti
jasno navedeno u procjeni.” Ne prihvaca se. S obzirom da se predlozeni Zakon donosi kako bi se
smanjila mogucnost manipulacija s podacima i procjenama, nije prihvatljivo propisivanje iz
primjedbe s obzirom da se upravo u tom dijelu otvara najveci prostor za zlouporabu.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢&lanak 61., stavak
1.

Dodati tekst na nacin da stavak glasi: ,,Nadzor nad provedbom ovog Zakona i propisa donesenih na
temelju ovog Zakona te zakonitost rada upravnih tijela, povjerenstava te procjenitelja u predmetima
koji su radeni na zahtjev drzavne uprave, JLS i sudova s tim u vezi, provodi ministarstvo preko
posebno imenovanih, visokostru¢nih i iskusnih osoba u izradi procjena a koje to mogu dokazati
potvrdama o izvrSenim procjenama samostalno ili za pravnu osobu.” Ne prihvaca se. Nadzor nad
primjenom ovoga Zakona provode djelatnici Ministarstva prema istim nacelima kao i kod svakog
drugog zakona iz svoje nadleznosti.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 65., stavak
2.

Umjesto ,.kaznene* prijave koristiti izraz ,,prekrSajna“ prijava na nacin da glasi: ,,... ministarstvo ima
pravo i obvezu podnijeti optuzni prijedlog ili prekr$ajnu prijavu.” Ne prihvaca se. Nedvosmislena je
razlika izmedu kaznene i prekrsajne prijave, a drugim propisima je normirana primjena mjere.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA 1 SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 66., stavak
2.

Dodati izraz ,,pravna®“ na nacin da glasi: ,,Novéanom kaznom u iznosu od 15.000,00 do 30.000,00
kuna kaznit ¢e se za prekrSaj fizicka ili pravna osoba ako:...“ Djelomicno se prihvaéa. Promijenjen je
predmetni ¢lanak na nacin da je primjereno uvedena odgovornost pravne osobe.




HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 70.

Dodati alineju 3 ,,3. Iz javno dostupnih baza namjere prodaje/ponude uz odgovarajucu evaluaciju™ Ne
prihvacéa se. S obzirom da se predlozeni Zakon donosi kako bi se smanjila mogucnost manipulacija s
podacima i procjenama, nije prihvatljivo propisivanje iz primjedbe s obzirom da se upravo u tom
dijelu otvara najveci prostor za zlouporabu.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA | SUDSKIH VIESTAKA:

Kako ¢e vjerojatno ovaj zakon stupiti na snagu puno prije nego $to se ostvare temeljne pretpostavke za
koriStenje poredbene metode (javno dostupne baze podataka), posebno jer je zakonom definiran rok za
pocetak, ali nije definiran krajnji rok potpune funkcionalnosti navedene baze, potrebno je za prijelazno
razdoblje zakonom dozvoliti koristenje javno dostupnih podataka o ponudi koji se mogu primijeniti uz
odgovaraju¢u evaluaciju i obrac¢ajuci paznju na isti nacin kako je predvideno i za podatke 0 izvedenim
transakcijama. Uostalom, ponuda je zivi dio trzista i svakako ima utjecaja na formiranje vrijednosti
nekretnina. Zakon dolazi na ve¢ razvijenu djelatnost izrade procjena tj danas se u RH prosjecno
dnevno napravi oko sto procjena te bi svaki zastoj uzrokovan uvjetima iz ovog zakona imao velike
posljedice za narucitelje i korisnike procjena posebno u segmentu privrede. Ne prihvaca se. S obzirom
da se predlozeni Zakon donosi kako bi se smanjila mogucnost manipulacija s podacima i procjenama,
nije prihvatljivo propisivanje iz primjedbe s obzirom da se upravo u tom dijelu otvara najveci prostor
za zlouporabu. Sustav eNekretnina ¢e se razvijati modularno kako bi sto prije bio u primjeni, s time da
Ce se osnovni podatci moci koristiti neposredno nakon usvajanja Zakona.

HRVATSKA STRUKOVNA UDRUGA EKSPERATA I SUDSKIH VJESTAKA:

U Zakon se predlaze ugraditi: ¢lanak kojim ¢e se definirati da je primjena metoda, sadrzaja i na¢ina
procjene iz ovog zakona obavezna za procjene koje se rade po nalogu drzavne uprave, JLS i sudova
dok se za ostale narucitelje preporuca primjena uz uvazavanje specificnih potreba narucitelja i
zakonske regulative kojoj podlijeze; te Clanak kojim ¢e se definirati da za sve $to nije taksativno
obuhvaceno ovim zakonom vrijede European Valuation Standards koje izdaje TEGoVA (u AQR, Kkoji
je bio baza za stres test svih europskih banaka navedeno je da ¢e, ako je tumacenje razlicito u
razli¢itim medunarodnim standardima, vrijediti tumaéenje EVS-a). Ne prihvacéa se. S obzirom da se
predlozeni Zakon donosi kako bi se smanjila mogucnost manipulacija s podacima i procjenama, nije
prihvatljivo propisivanje iz primjedbe, a svi medunarodni standardi uvazavaju specificnosti lokalnih
propisa.

VLADIMIR KRTALIC, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: ¢lanak 10., stavak
1., ¢lanak 11. stavak 1.

Clankom 10., stavkom 1. je uredeno: ,,Procjenitelj u smislu ovoga Zakona je fizicka osoba ovlasteni
sudski vjestak za procjenu nekretnina ili ovlasteni sudski procjenitelj imenovan u skladu s posebnim
propisima®, a Clankom 11. je uredeno: ,,Procjenitelj mora biti stru¢no osposobljen za procjene
vrijednosti nekretnina....” Republika Hrvatska joS nije donijela Zakon kojim se ureduje prisega i
certificiranje sudskih vjeStaka, zadace, prava, duznosti, nagrade i naknade radi njihovog obavljanja
poslova na zupanijskim odnosno trgovackim sudovima, njihovo uvrStenje u elektronicki popis
prisegnutih i od suda certificiranih vjeStaka i tumaca te ustroj Hrvatske udruge prisegnutih i od suda
certificiranih vjestaka. Stoga je nuzno pokrenuti postupak izrade i donoSenja Zakona o prisegnutim i
od suda certificiranim vjeStacima. U postupku certifikacije utvrduje se da li je vjeStak stru¢no
osposobljen za procjenu vrijednosti nekretnina sukladno odredbama ¢lanka 11. iz Nacrta prijedloga
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina. Hrvatska, kao punopravna ¢lanica Europske unije morala bi
urediti status hrvatskih vjeStaka na razini njihovih kolega u drZzavama ¢lanicama Europske unije.
Prihvaca se. Clanak 11. je brisan, a uredenje ovlasti i kompetencija procjenitelja prepusteno
nadleznom ministarstvu.

VLADIMIR KRTALIC, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina:

Struktura Zakona nije homogena. Neka pitanja trebalo bi urediti zakonom, neka pitanja uredbom —
provedbenim aktom a neka pitanja smjernicama ili pravilnikom. Predlagatelj Zakona je pokusao niz
pravnih akata, kojima je ureden njemacki sustav utvrdivanja trZiSne vrijednosti nekretnina preuzeti i
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urediti hrvatski sustav utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina prijedlogom Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina, s kona¢nim prijedlogom Zakona i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina. Usporedbom njemackog sustava utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
moze se utvrditi da su neka pitanja jednoznacno uredena, neka djelomi¢no uredena, neka razlicito
uredena a neka nisu uredena. Ne prihvaca se. Predlozeno zakonsko rjesenje je napravijeno u skladu s
pravnim i drustvenim uvjetima u Republici Hrvatskoj.

VLADIMIR KRTALIC, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina:

Razlog za donoSenje Zakona po hitnom postupku nije valjan, jer u 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
izraCunati dok je trziSna vrijednost nekretnine procijenjena vrijednost, ona nije apsolutna vrijednost
nego je ona priblizna vrijednost. Stoga se ,,priblizna vrijednost, koja se ne moZe matematicki
egzaktno izraCunati, ne moze koristiti u upravnom postupku utvrdivanja poreza za odredenu
nekretninu. Naime, rjeSenje o porezu na nekretninu je upravni akt koji mora biti nedvojben, u njemu se
moraju primijeniti apsolutne vrijednosti, administrativno uredene, a ne priblizne vrijednosti. Ne
prihvaca se. Pogresno su shvacena obrazlozenja nenormativnog dijela Zakona kao i nacina na koji se
odreduje porez na nekretnine a koji je razlicit od poreza na promet nekretnina.

VLADIMIR KRTALIC, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina:

Pitanja koja su uredena u poglavlju 2. Procjenitelj, procjeniteljska povjerenstva i visoko povjerenstvo,
poglavlju 5. Pribavljanje i izdavanje podataka za procjenu vrijednosti nekretnina i poglavlju 6. Nadzor,
predlaze se djelomi¢no urediti Izmjenom i dopunom Zakona o prostornom uredenju a djelomi¢no
urediti Uredbom o procjeniteljskim povjerenstvima, sastavljanju zbirke kupoprodajnih cijena i
pribliznim (orijentacijskim) vrijednostima zemljiSta. Predlaze se Izmjenom i dopunom Zakona o
prostornom uredenju, po uzoru na njemacki Gradevinski zakonik (Baugesetzbuch), umjesto
predlozenim Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina, urediti slijedeca pitanja: povjerenstva za
procjenu vrijednosti nekretnina; zadace povjerenstava za procjenu vrijednosti nekretnina; trzi$na
vrijednost nekretnina; sastavljanje zbirke kupoprodajnih cijena; priblizne (orijentacijske) vrijednosti
zemljiSta; ovlasti povjerenstava za procjenu vrijednosti nekretnina; visa povjerenstva za procjenu
vrijednosti nekretnina; ovlasti Vlade Republike Hrvatske da donese provedbene propise.

U poglavlju 9. Imovinski instituti uredenja gradevinskog zemljiSta, Zakona o prostornom uredenju
(Narodne novine broj 153/13), pored ostalog, uredena je naknada u postupku prometa zemljistem u
visini trzi$ne vrijednosti zemljista. Da bi se mogao uspjesno provoditi Zakon o prostornom uredenju
nuzno je urediti postupak utvrdivanja trzi$ne vrijednosti zemljiSta, u naravi neizgradene ili izgradene
zemljiSne Cestice. Stoga se predlaze Zakon o prostornom uredenju dopuniti, kako slijedi:

1)Dodati novo poglavlje 10. Utvrdivanje vrijednosti nekretnina kojim se ureduju: osnivanje i zadace
povjerenstva za procjenu vrijednosti nekretnina, pojam ,trziSna 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; 2) Ukinuti st. 6. ¢l. 196. Zakona o prostornom uredenju (Narodne novine broj 153/13); 3)
Poglavlje 10. NADZOR postaje poglavlje 11. NADZOR, Poglavlje 11. PREKRSAJNE ODREDBE
postaje poglavlje 12. PREKRSAINE ODREDBE, Poglavlje 12. PRIJELAZNE I ZAVRSNE
ODREDBE postaje poglavlje 13. PREKRSAINE I ZAVRSNE ODREDBE; 4) Pitanja koja se odnose
na ustrojavanje i sastav procjeniteljskih povjerenstava, sastavljanje preglednog prikaza zbirke
kupoprodajnih cijena, izrade plana pribliznih (orijentacijskih) vrijednosti zemljista, obavljanje stru¢nih
poslova za procjeniteljsko povjerenstvo te nadzor nad sastavljanjem zbirke kupoprodajnih cijena i
izrade plana pribliznih (orijentacijskih) vrijednosti zemljista predlaze se urediti provedbenim pravnim
aktom — uredbom koju bi mogla donijeti Vlada Republike Hrvatske sukladno novom ¢lanku u novom
predloZzenom Poglavlju 10. Zakona o prostornom uredenju, u kojem se navodi da Vlada Republike
Hrvatske ima ovlasti za donoSenje provedbenih propisa. Dostavljen je Ministarstvu i prijedlog sadrzaja
Uredbe o procjeniteljskim povjerenstvima, sastavljanu zbirke kupoprodajnih cijena i pribliznim
(orijentacijskim) vrijednostima zemljiSta Ne prihvaca se. Nije prihvatljivo mijenjati cijeli postojeci
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sustav propisa, ve¢ novi propis prilagoditi postojecem sustavu.

VLADIMIR KRTALIC, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina:

U Nacrtu prijedloga Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina opéi nacini procjene vrijednosti
nekretnina uredeni su sa samo pet ¢lanaka (22.-26.). Odredbama poglavlja 3. Op¢i nacini procjene
vrijednosti nekretnina, u naravi, podrobno se ne ureduju op¢i nacini procjene vrijednosti nekretnina
nego se ovlas¢uje ministra da donese Pravilnik o metodama za procjenu vrijednosti nekretnina kojim
bi se uredila pitanja procjene trziSne vrijednosti nekretnina; pravilnikom, a ne uredbom. Do stupanja
na snagu novog Pravilnika ostaje na vaznosti Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(Narodne novine broj 79/14).

Predlaze se da Vlada Republike Hrvatske donese Uredbu o procjeni vrijednosti nekretnina, a ministar
donese Smjernice za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina.

Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina bi trebala preuzeti odredbe ¢lanaka 1. do 66. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina i imala bi status provedbenog akta kojeg donesi Vlada
republike Hrvatske na temelju Zakona o prostornom uredenju. Smjernice bi trebale podrobno
obrazloziti pojedine odredbe (Glanke i stavke) Uredbe o procjeni vrijednosti nekretnina i preuzeti
priloge iz Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj 79/14).
Umjesto poglavlja IX. Procjembeni elaborat u prilogu smjernica predlaze se izraditi uzorak elaborata
,Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradene gradevne Cestice* i uzorak elaborata ,,Utvrdivanje trziSne
vrijednosti izgradene gradevne Cestice po uzoru njemacke Smjernice za utvrdivanje (prometne) trzisne
vrijednosti zemljiSne Cestice. Ne prihvaca se uvodenje novih pravnih akata koji nisu uskladeni s
pravnim sustavom u Republici Hrvatskoj.

VLADIMIR KRTALIC, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina:

U poglavlju 4. Posebni nacini procjene vrijednosti nekretnina podrobno je uredeno utvrdivanje trzisne
vrijednosti prava i tereta na nekretninama. Zakonom o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima uredena
su prava koja treba uzeti u obzir u postupku procjene trzisne vrijednosti zemljisSne Cestice, primjerice:
vlasni$tvo, ograniCena stvarna prava (stvarna prava na tudoj stvari: sluznosti, stvarni tereti, pravo
gradenja, zalozno pravo) te javnopravna ograniCenja 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, vlasnistvo, stanje trzista nekretnina,
posebna znanja iz matematike i graditeljstva. Stoga se utvrdivanje vrijednosti prava i tereta na
zemlji$nim Cesticama ubraja u specijalisticka znanja koja nisu predmet pitanja koje donosi Hrvatski
sabor nego pitanja koja ureduju struénjaci u obliku donosenja smjernica, naputaka ili pravilnika.

Stoga se predlaze da se ovo podruc¢je podrobno uredi u Smjernicama (pravilniku) o utvrdivanju trzisne
vrijednosti nekretnina kojeg donosi ministar. Ne prihvaca se, jer je dijelu odredbi potrebno dati
zakonsku snagu, a onda zbog homogenosti nije moguce odredbe cijepati u dva ili vise propisa.

VLADIMIR KRTALIC, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina:

Bez uredene baze podataka o kupovnim cijenama zemlji$nih Cestica i plana pribliznih (orijentacijskih)
vrijednosti zemljiSta nije moguca uredna provedbe Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina. Ne
prihvaca se, jer ¢e se sustav eNekretnine razvijati modularno upravo kako bi se nuzni dijelovi mogli
upotrijebiti neposredno nakon usvajanja predlozenog Zakona.

VLADIMIR KRTALIC, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina:

Mozebitnim izmjenama Zakona o prostornom uredenju i donosenjem predlozenih uredaba, hrvatski
sustav procjene trziSne vrijednosti nekretnina bio bi u potpunosti sukladan s njemackim sustavom
procjene trziSne vrijednosti nekretnina, sustavom koji je cjelovito postavljen 1960. godine i
primjenjuje se u gotovo neizmijenjenom nacinu do danas. Ne prihvaca se. Nije prihvatljivo mijenjati
postojeci sustav propisa u Republici Hrvatskoj.

PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA, UPRAVNI ODJEL ZA GOSPODARENJE IMOVINOM I
OPCE POSLOVE: ¢lanak 12., stavak 2.
Dopuniti na na¢in da se iza rijeéi ,,povjerenstva‘“ i to¢ke doda nova recenica i glasi:
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»Posebnim sporazumom utvrditi ¢e se prava i obveze zupanija ili velikih gradova, a temeljem
dogovorno preuzete obveze osnutka povjerenstva.” Ne prihvaéa se. Osnutak i obaveze povjerenstava
ne mogu biti na dobrovoljnoj bazi zbog jedinstvenog postupanja na cijelom podrucju Republike
Hrvatske.

PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA, UPRAVNI ODJEL ZA GOSPODARENJE IMOVINOM I
OPCE POSLOVE: ¢lanak 13., stavak 3.

Iza rijeci ,,koji* dodati rijeci ,,u pravilu®.

Ovo iz razloga Sto sve zupanije ili veliki gradovi nemaju sluzbenike koji raspolazu stru¢nim znanjima
iz podru¢ja procjene vrijednosti nekretnina. Naime procjenu vrijednosti nekretnina do sada su
najcesce radili ovlasteni sudski vjeStaci za procjenu nekretnina koji nisu bili zaposleni u jedinicama
lokalne i podrucne (regionalne) samouprave. Ne prihvaca se. Razina strucnog znanja sluzbenika nije
potrebna za izradu procjena vrijednosti nekretnina, ve¢ za obradu podataka i to u suradnji s drugim
¢lanovima povjerenstva koji su strucnjaci iz svojeg podrucja. Takoder, rad u upravi podrazumijeva
cjelozZivotno obrazovanje i osobni razvoj sluzbenika u cilju unaprjedenja usluge gradanima.

PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA, UPRAVNI ODJEL ZA GOSPODARENJE IMOVINOM I
OPCE POSLOVE: ¢&lanak 65., stavak 1.

Nije sukladan odredbama Zakona o sluzbenicima i namjeStenicima u lokalnoj i podruénoj
(regionalnoj) samoupravi ( Narodne novine broj 86/08 i 61/11) stoga se predlaze brisanje ovog stavka.

Naime, poglavljem V. navedenog Zakona propisana je Odgovornost za povrede sluzbene duznosti
sluzbenika i namjestenika upravnih tijela jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, a
izmedu ostalog i tijela za vodenje postupka zbog povrede sluzbene duznosti. Tako je ¢lankom 57.
istog Zakona propisano da postupak zbog teske povrede sluzbene duznosti pokreée procelnik
upravnog tijela ili osoba koju on za to ovlasti danom predaje zahtjeva za pokretanje postupka
nadleznom sluzbeni¢kom sudu. Postupak zbog povrede sluzbene duznosti protiv procelnika upravnog
tijela pokrece opcinski nacelnik, gradonacelnik, odnosno zupan.

S obzirom na navedeno nema zakonske osnove da ministar pokrec¢e postupak zbog teske povrede
sluzbene duznosti za sluzbenike upravnih tijela jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave.
Na taj nacin se ograni¢ava samostalnost rada lokalne samouprave i podru¢ne (regionalne) samouprave.
Zakonom koji se odnosi na djelokrug lokalne i podru¢ne samouprave jasno je propisano kome za svoj
rad odgovaraju lokalni sluzbenici i namjeStenici. Ne prihvaca se. Posebnim zakonima je moguce
traziti odgovornost za nepostupanje po odredbama tih zakona.

DAMIR BOROVIC, dipl. ing. grad.: ¢lanak 2., stavak 2. i na ostalim mjestima u tekstu Nacrta

U tekstu Nacrta prijedloga Zakona na mjestima gdje se spominju ,,ovlaSteni sudski vjeStaci za
procjenu nekretnina“ dodati i ,,ovlasteni sudski vjestaci za graditeljstvo®. Iz sadasnjeg teksta Nacrta
proizlazi kako stalni sudski vjestaci za graditeljstvo ne bi vise mogli u sudskim postupcima obavljati
one dijelove vjestacenja koji se odnose na procjenu vrijednosti nekretnine, a da pri tome ne budu u
suprotnosti s tekstom Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina. Navedeno ¢e u sudskoj praksi
proizvesti nevaZze¢im one procjene vrijednosti nekretnina koje ¢e izraditi imenovani sudski vjestak za
graditeljstvo, a ne ovlasteni sudski vjeStak za procjenu nekretnina ili ovlasteni sudski procjenitel;.
Ovlastenim sudskim vjestacima za graditeljstvo bi trebalo dozvoliti u okviru njihovog imenovanja i
djelokruga rada obavljati i procjene vrijednosti nekretnina. Ne prihvaca se. Nije prihvatljivo da se svi
ovlasteni sudski vjestaci za graditeljstvo ovlaste i za procjene nekretnina, jer svi ne poznaju
problematiku niti se bave procjenama. Naprotiv, moguce je izvisiti doregistraciju i postati ,,stalni
sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina “.

ZVONIMIR AJDUK, dipl.ing.grad.: clanak 2., stavak 2. i ¢lanak 10., stavak 1.

U navedenom ¢lanku te opcéenito u tekstu Nacrta prijedloga Zakona postoji terminoloska
neuskladenost naziva stru¢njaka koji mogu obavljati procjene vrijednosti nekretnina, te edukacijska
neuravnotezenost (vjestaka i procjenitelja) strucnjaka.

U Zakonima RH (npr.:Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade Narodne novine broj 74-1389/2014)
za strucnjake koji mogu obavljati procjene nekretnina koriste se termini ,,ovlasteni sudski vjestak ili
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ovlaSteni procjenitelj“, a u aktualnom Nacrtu prijedloga zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
nalaze se termini za strucnjake procjene ,,ovlasteni sudski vjestak za procjenu nekretnina ili ovlasteni
sudski procjenitelj .

Kako Zakon o sudovima (Narodne novine broj 28-473/2013.) koristi termine ,,stalni sudski vjestak*
(¢1.125-127) i ,,stalni sudski procjenitelj““(¢lanci 128. i 129.) uvodenje novih termina nepotrebno je i
otvara prostor mogucem pogresnom tumacenju kvalifikacije strunjaka za procjenu vrijednosti
nekretnina.

Ima li se u vidu - da se u €l.1. Pravilnik o stalnim sudskim procjeniteljima (Narodne novine broj 64-
777/1998, 88-2816/2008) definiraju traZeni uvjeti za osobu procjenitelja na razini da ista ,,ima
zavrSenu srednju stru¢nu $kolu, koja ima ili je imala dozvolu za obavljanje obrtnicke djelatnosti, ili se
bavila poljoprivriedom odnosno Sumarstvom™ — jasno je da ovakav strucnjak nije kvalificiran za
samostalnu procjenu vrijednosti nekretnina. S druge strane se u ¢lanku 2. Pravilniku o stalnim sudskim
vjestacima (Narodne novine broj 38-677/2014) trazi zavrsetak odgovarajuceg studija, a samo iznimno
ako nema odgovarajuceg studija dopusta se odgovarajuca srednja Skola uz minimalno 12-godiSnje
radno iskustvo. Predlaze se stoga brisanje rijeci ,,za procjenu nekretnina“ iza rijeci ,.stalni sudski
vjestaci® u ¢lanku 2., stavku 2., te iza rijeci ,,stalni sudski vjestak® u ¢lanku 10., stavku 1. Djelomicno
se prihvaca i to u dijelu uskladenja s propisima koji ureduju imenovanja stalnih sudskih vjestaka i
stalnih sudskih procjenitelja. PredloZeni Zakon predstavija poseban zakon koji se odnosi na procjene
vrijednosti nekretnina i detaljnije opisuje dijelove koji su potrebni za primjenu istog. Naime, stalnih
sudskih vjestaka ima i iz drugih podrucja koje nemaju poveznice s nekretninama, te je bilo nuzno
tocno propisati koji to stalni sudski vjestaci mogu obavljati poslove procjene vrijednosti nekretnina.
Kompetencije i uvjete za imenovanja odreduju propisi nadleznog ministarstva.

ZVONIMIR AJDUK, dipl.ing.grad.: ¢lanak 10., stavak 2. i ¢lanak 66., stavak 2. uz osvrt na clanak 2.,
stavak 2.

Postoji kontradiktornost izmedu ¢lanka 2. s jedne strane i ¢lanaka 10. 1 66. s druge strane. U ¢lanku 2.,
stavku 2. jasno se isti¢e da je procjena multidisciplinarni postupak, a u ¢lanku 10., stavku 2. i ¢lanku
66., stavku 2. se inzistira na samostalnom radu jedne osobe. PredlaZze se stoga brisanje rijeci
»samostalno® u ¢lancima 10. 1 66. Prihvaca se.

PROAGENT d.0.0., BUZET - VLATKO MRVOS - stalni sudski procjenitelj gradevinske struke:

S obzirom da ¢e uskoro biti donesen Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, moli da se temeljem toga
u Zakonu o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske (Narodne novine
broj 94/13) u dolje navedenim ¢lancima izmjeni odnosno dopuni ¢lanak 50., tocka (2) na na¢in da on
glasi: "Trzi$nu vrijednost utvrduju stalni sudski vjestaci i procjenitelji s liste koja ¢e biti uspostavljena
pri Drzavnom uredu temeljem provedenog javnog natjeCaja, a u skladu s metodama procjene koje
propisuje Zakon o procjeni nekretnina. Ne prihvaca se jer nije predmet ovoga Zakona.

PROAGENT d.0.0., BUZET - VLATKO MRVOS - stalni sudski procjenitelj gradevinske struke:

Isto predlaze i u Uredbi o metodama procjene trzisne vrijednosti, naknade za osnivanje prava gradenja
i naknade za osnivanje prava sluznosti na nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske (Narodne
novine broj 127/13)

Clanak 2.

(1) Drzavni ured za upravljanje drzavnom imovinom (u daljnjem tekstu: Drzavni ured) ¢e na temelju
provedenog javnog natjecaja izabrati sudske vjestake ili procjenitelje s popisa stalnih sudskih vjestaka
i procjenitelja, koji ¢e utvrdivati trziSnu vrijednost nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske,
naknadu za osnivanje prava gradenja te naknadu za osnivanje prava sluznosti na nekretninama u
vlasni$tvu Republike Hrvatske.

(2) Vjestaci i procjenitelji iz stavka 1. ovoga Clanka izabiru se na rok od 4 godine. S izabranim
vjeStakom ili procjeniteljem Drzavni ured zakljucuje ugovor, kojim se reguliraju medusobna prava i
obveze te raskidni uvjeti.

Predlaze i da Sudovi ovlastenim sudskim vjeStacima i procjeniteljima uz RjesSenje o imenivanju izdaju
iskaznice koje ¢e sluziti kao dokaz za ,,Opravdani interes za pribavljanje podataka™ i dr. Ne prihvaca
se. Navedena Uredba je stavljena van snage u Narodnim novinama broj 145/14.
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HRVATSKA UDRUGA POSLODAVACA: ¢lanak 2., stavak 2.

U stavku 2. navedeno je da procjenu vrijednosti nekretnina provode ovlasteni sudski vjestaci i
procjenitelji. Kako iz dosada$nje prakse nismo ustanovili da ima sudskih vjestaka nadleznih za izradu
procjena, a da nisu neke od tehnickih struka, molimo da se prije primjene Zakona u suradnji s
Ministarstvom pravosuda naznaci da sudskim vjestacima s podrucja procjena nekretnina mogu postati
i osobe ekonomske struke, osobito iz razloga §to Zakon u ¢lanku 11., stavak 1. posebno isti¢e kako
procjenitelj mora biti stru¢no osposobljen za procjene vrijednosti nekretnina Sto ukljucuje
razumijevanje nacela ekonomske teorije, primijenjenu ekonomiju nekretnina te poslovanje i financije.
Dodatno, Zakon propisuje da se troSkovna metoda primarno koristi za utvrdivanje vrijednosti
izgradenih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikom
nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda (Clanak 25. stavak 5. i 6.), dok se preostale dvije metode -
poredbena i prihodovna koriste za ostale nekretnine (za utvrdivanje vrijednosti zemljiSta, nekretnina za
stanovanje, nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda), $to su upravo metode za koje su primarno
potrebna znanja iz podrucja ekonomije. Ne prihvaca se. Postoje stalni sudski procjenitelji i vjestaci
koji su upravo ekonomske struke. Procjenitelji i vjeStaci imaju nekoliko strukovnih udruga te se
potrebno raspitatzi oko uvjeta stjecanja oviastenja. U danasnje vrijeme nije vise odrZivo stanje da
svatko i svakako moze procjenjivati vrijednosti nekretnina, ili da procjene vrijednosti nekretnina budu
netransparentne na razini zatvorenih drustava.

HRVATSKA UDRUGA POSLODAVACA: ¢lanak 5.

Koji je odnos ovog Zakona i postojece obveze javnog biljeznika da o svakom pravnom poslu
raspolaganja nekretninama obavijesti Poreznu upravu? Porezna uprava ve¢ posjeduje zbirku koja se
namjerava ustrojiti ovim Zakonom pa bi mozda bilo brZe i lakSe da se koristi postojeca zbirka, umjesto
da se radi jo$ jedna zbirka i povecavaju postojece obveze sudionika u pravnom poslu raspolaganja
nekretninama. Ne prihvaca se. Obaveze sudionika u pravnom prometu nekretnina bi se zanemarivo
povecale u odnosu na nekompatibilnost poslovanja, svrhe i kompetencija porezne uprave prema
procjeniteljskim povjerenstvima.

HRVATSKA UDRUGA POSLODAVACA: ¢lanak 11.

Nejasno je Sto to¢no znaci da procjenitelj mora biti struno osposobljen za procjene vrijednosti
nekretnina, kako se to znanje mjeri. Nema jasnog kriterija za ocjenu osposobljenosti.

Takoder je nejasno odrzavanje struénosti procjenitelja. Sto to znadi, kako se to mjeri i tko to odreduje?
Molimo pojasnjenja. Prihvaca se. Clanak 11. je brisan, a uredenje imenovanja i kompetencija
procjenitelja prepusteno nadleznom ministarstvu.

HRVATSKA UDRUGA POSLODAVACA: ¢lanak 13.

Precizno je definirano tko moze biti predsjednik i zamjenik i jedan ¢lan Povjerenstva. Zasto nema
definicije (detaljnije) za ostala dva ¢lana povjerenstva? Jedan Clan bi svakako trebao biti iz bankarskog
sektora? Nije jasno hoce li povjerenstvo prihvacati sve cijene iz kupoprodajnih ugovora, ugovora o
najmu i na osnovu njih raditi plan pribliznih vrijednosti za pojedine kvartove ili ¢e se svaki ugovor
detaljno razmatrati te ako predstavlja ekstrem u bilo kojem smjeru odbaciti iz statistike. Hoc¢e li
eNekretnine biti stvarni iznosi iz ugovora ili ¢e to povjerenstvo prije verificirati s obzirom na ekstreme
(ugovori ne moraju uvijek predstavljati stvarnu TV iz razli¢ite motivacije kupca ili prodavatelja.
najmoprimeca ili najmodavca)? Kako ¢e izgledati Izvjesce o trzistu nekretnina - hoce li se bazirati samo
na ostvarenim kupoprodajama i ugovorima 0 najmu - u ruralnim dijelovima RH uopée nema
transakcija - kako ¢e njihovo izvjesce izgledati? Prihvaca se djelomicno. Uvedeni su novi stavci koji
odreduju da se jedan clan povjerenstva imenuje iz redova zupanijskih zavoda za prostorno uredenje,
akademske, znanstvene ili strucne zajednice, te jedan ¢lan iz redova posrednika u prometu nekretnina.
Bankarski sektor predstavija direktno zainteresiranu stranu, tj jedan je od narucitelja procjembenih
elaborata i kao takav nije primjeren za sudjelovanje u radu povjerenstava. Nadalje, zakonima se ne
mogu raspisati sva znanja kojima sudionici u provedbi trebaju raspolagati.
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HRVATSKA UDRUGA POSLODAVACA: ¢lanak 20.
Definirati iz kojeg sektora trebaju biti ostala dva ¢lana visokog povjerenstva. Djelomicno se prihvaca
dodavanjem novog stavka.

HRVATSKA UDRUGA POSLODAVACA: ¢lanak 24., stavak 6.

U stavku 6. navedeno je da u slucaju posebnih znacajnih obiljezja procjenjivane nekretnine za koju ne
postoje prikladni podaci koji omogucuju jednoznacnu procjenu vrijednosti nekretnine prema
metodama koje propisuje Zakon, za potporu i provjeru rezultata primijenjene metode dozvoljeno je
koriStenje drugih metoda i postupaka. Medutim, primjena drugih metoda moze znacajno odstupiti od
metode primijenjene sukladno odredbama Zakona, posebno u sluc¢aju procjene nekretnine na lokalitetu
na kojemu nema usporedivih transakcija, ili postoji samo jedna, stoga dozvola primjene drugih metoda
u svrhu potpore odabrane potpuno gubi smisao kada odabrana metoda sukladno Zakonu ne moze biti
potkrijepljena dovoljnim brojem realiziranih transakcija (poredbena). Konkretno, kod procjene
zemljiSta na lokalitetu na kojemu nema transakcija, koriStenje niti jedne od predvidene tri metode
Zakona nije primjenjivo, stoga zasto ne dozvoliti primjenu rezidualne metode koja dedukcijom dolazi
do moguce vrijednosti zemljista. Ne prihvaca se. Spomenuta rezidualna metoda koristi pretpostavke
investitora a ne podatke trZista i kao takva ne dovodi do trZisne vrijednosti nekretnine sto je svrha
predlozenoga Zakona.

HRVATSKA UDRUGA POSLODAVACA: ¢lanak 25.

Zakonom je predvideno da se procjene trziSnih vrijednosti mogu raditi koriStenjem tri metode, pri
¢emu se poredbena metoda (Clanak 25. Stavak 1.) koristi za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
iz najmanje tri kupoprodajne transakcije poredbenih nekretnina. Slijedom navedenog, primjena
Zakona bi trebala i¢i paralelno s uspostavljanjem sustava eNekretnine, budu¢i se do podataka o
realiziranim kupoprodajama bez uspostavljenog sustava eNekretnina dolazi otezano, ako uopce,
posebice na mjestima gdje je promet nekretninama ograniéen, a radi se o nekretninama koje bi se po
svojim obiljezjima trebale procjenjivati poredbenom metodom. Naime, tvrtke koje se bave izradom
procjena - posebice tvrtke koje rade procjene vrijednosti nekretnina za banke - godisnje izraduju vise
tisu¢a procjena. Bez uspostave sustava eNekretnina uz istodobnu obvezu koriStenja podataka o
realiziranim transakcijama takve tvrtke ne¢e moci isporucivati procjene u rokovima koji ¢e podrzavati
proces kreditiranja, te ¢e Zakon direktno utjecati na zna¢ajno usporavanje procesa kreditiranja. Ne
prihvaca se. Sustav eNekretnina ce se razvijati modularno kako bi sto prije bio u primjeni, s time da ¢e
se osnovni podatci moci koristiti neposredno nakon usvajanja Zakona. Osim navedenog, Republika
Hrvatska bit ¢e jedna od rijetkih zemalja Europske unije koja ima izgraden sustav podataka za
procjenitelje.

HRVATSKA UDRUGA POSLODAVACA: ¢lanak 58., stavak 3.

Nejasno je kako ¢e procjeniteljska povjerenstva (¢lanak 12.) utvrdivati da su nastupile upravo takve
okolnosti. Hoce li se takve transakcije uklanjati iz eNekretnina? Odraduje 1i to povjerenstvo? Rade li
verifikaciju svih transakcija? Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina pored navedenih
podataka u stavku 1. ovoga ¢lanka, potrebno je navesti i datum kada je sklopljen kupoprodajni ugovor,
broj katastarske Cestice, naziv katastarske opcéine, povrSinu katastarske Cestice te podatke koji se
odnose na kakvocu i obiljezja nekretnine. Ako se radi o izgradenim katastarskim ¢esticama potrebno je
navesti i vrstu gradevine, opis gradevine, njenu povrSinu, naziv ulice/trga, kuéni broj, kat i godinu
gradenja. Ako se za ku¢u navede broj Cestice, zk.ul. i katastarska opcina, onda se jednostavno moze
do¢i do vlasnika i prethodnog vlasnika iz povijesnog izvatka. Gdje je tu zastita osobnih podataka
osoba u transakciji? Ne prihvaca se. Prigovor po pitanju zastite osobnih podataka nije opravdan, jer
Zakon o zastiti osobnih podataka tocno propisuje koristenje podataka i odredbe istoga se uvazavaju i
u predlozenom nacrtu Zakona.
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HRVATSKA UDRUGA POSLODAVACA: ¢lanak 58., stavak 6.

Znaci li to da ako nemamo podatke o vrijednosti kolaterala za poslovne prostore u npr. Virovitici da
mozemo uzeti podatke koje imamo recimo za Varazdin ili Karlovac? Tko odreduje $to moze biti
zamjensko podruéje sa dovoljno informacija o transakcijama? Ne prihvaca se. Nije jasna primjedba
niti prijedlog. Pitanja koja su postavijena rjesavaju se prema nacelima postavijenim u Zakonu i
Pravilniku - Izvori podataka za utvrdivanje opéih vrijednosnih odnosa, Interkvalitativno izjednacenje,
isl.

HRVATSKA UDRUGA POSLODAVACA: ¢lanak 60.

U slucaju nedostatka javno dostupnih podataka za troSak gradnje i odrzivog vijeka koristenja
gradevina u Republici Hrvatskoj, isti mogu biti preuzeti iz javno dostupnih podataka zemalja ¢lanica
Europske unije uz uvazavanje posebnosti. Zasto nam podaci koje smo do sada koristili Bilten IGH ili
podaci koje izdaje MGIPU nisu dovoljno dobri ve¢ treba prihvacati podatke od ¢lanica EU koje su
puno razvijenije zemlje nego RH? Uvodenje poreza na nekretnine nije valjan razlog za donoSenje
Zakona po hitnom postupku. Ovaj Zakon je od najSire druStvene vaznosti i po svojem opsegu i
pitanjima koje obraduje i zahtjeva redovnu zakonsku proceduru i najSiru javnu raspravu. Ne prihvaca
se. Predlozenim Nacrtom zakona nije nigdje propisano da se ne mogu koristiti podatci iz Biltena IGH.
Nacrt zakona, kao i vazeca Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina traze transparentnost,
argumentiranost i izradu procjena vrijednosti nekretnina koje moraju proizlaziti iz tzisnih podataka.
U protivnom moguce su neogranicene manipulacije s podatcima i u konacnici s rezultatima. Hitan
postupak donosSenja zakona predlaze se iz opravdanih razloga koje ocjenjuje u redovnoj proceduri
prvo Vlada Republike Hrvatske a potom Sabor.

HRVATSKI TELEKOM d.d.: ¢lanak 35.

Potrebno je posebno naglasiti da postavljanje svjetlovodnih vodova u postojece zastitne cijevi ili na
stupove nadzemne niskonaponske elektroenergetske mreze ne utjece na poveéanje stupnja okrnjenosti
nekretnine. Direktiva 2014/61/EU o mjerama za smanjenje troSkova postavljanja elektroni¢kih mreza
velikih brzina promice zajednicko koriStenje postojece fizicke infrastrukture i omogucavanje
ucinkovitijeg postavljanja nove fizicke infrastrukture kako bi troSak uvodenja takvih mreza bio $to
nizi. RH ima obvezu implementirati ovu Direktivu u svoje zakonodavstvo, a §to znac¢i maksimalno
smanjiti troskove postavljanja elektronickih komunikacijskih mreza velikih brzina. Povecanje stupnja
okrnjenosti nekretnine zbog postavljanja svjetlovodnih vodova, uzrokovao bi povecanje troSkova
postavljanja elektroni¢kih mreza velikih brzina. Prihvaca se.

HRVATSKI TELEKOM d.d.: ¢lanak 36., stavak 2.

Ovaj stavak trebalo bi uskladiti s gore navedenim prijedlogom dopune ¢lanka 35., tako da se posebno
naglasi: (i) kod postojece podzemne ili nadzemne infrastrukture zastitni pojas ne povecava se zbog
postavljanja svjetlovodnih vodova u tu infrastrukturu; (ii) kod integrirane infrastrukture odreduje se
jedan zastitni pojas, a stupanj okrnjenosti optere¢ene nekretnine odreduje se prema vaznosti i veli¢ini
integrirane infrastrukture, a ne prema zbroju zastitnih pojaseva pojedinih vodova u sklopu integrirane
infrastrukture. ObrazloZenje: kao u ¢lanku 35. Prihvaca se.

OSJECKO — BARANIJSKA ZUPANIJA, UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENIE I
GRADITELJSTVO:

Prema clanku 135. stavku 3. Ustava Republike Hrvatske (Narodne novine, broj 56/90, 135/97, 8/98,
113/00, 124/00, 28/01, 41/01, 55/01, 76/10, 85/10 i 5/14) ,,Poslovi lokalnog i podru¢nog (regionalnog)
djelokruga ureduju se zakonom®. Zakon koji ureduje te poslove je Zakon o lokalnoj i podru¢noj
(regionalnoj) samoupravi (Narodne novine, broj 19/13 — prociscéeni tekst), a sukladno ¢lanku 83.
stavku 2. Ustava Republike Hrvatske rije¢ je o organskom zakonu. Slijedom navedenog, postavlja se
pitanje ustavnosti prijedloga jer isti nije organski zakon, a njime se predlaZze proSirenje poslova
zupanija 1 velikih gradova. U prijedlogu Zakona nisu navedeni troskovi koje ¢e uzrokovati njegovo
provodenje. Pored problema dodatnog osiguranja sredstava javlja se i problem ograniCenja mase
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sredstava za place zaposlenih u jedinicama lokalne i podrucne (regionalne) samouprave koje je
propisano ¢lankom 14. Zakona o placama u lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (Narodne
novine, broj 28/10). Bilo bi neophodno dodijeliti dio poreza na promet nekretnina Zupanijama koja bi
se sredstva koristila za provedbu prijedloga Zakona. Obzirom da je jedan od razloga donosenja ovog
Zakona i stvaranje preduvjeta za uvodenje poreza na nekretnine, dio tog poreza trebao bi biti
dodijeljen Zupanijama. Predlaze se povjeravanje navedenih poslova Poreznoj upravi tim vise jer je
prijedlogom Zakona obvezan C¢lan procjeniteljskih povjerenstava predstavnik Porezne uprave. Ne
prihvaca se. Zakonom se dodjeljuju poslovi JLP(R)S-ima prema istom nacelu kako su i drugi poslovi
dodijeljeni. Za izdavanje podataka naplacivat ée se naknada, a poslovi prikupljanja podataka ne traze
aktivnosti punog radnog vremena sluzbenika.

HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA — Strukovna skupina posrednika u prometu nekretnina:
¢lanak 13., stavak 5.

Izmijeniti tako da glasi: ,,(5) Obvezni ¢lan povjerenstva je i predstavnik ministarstva nadleznog za
financije, Porezne uprave, kojega predlaze ravnatelj Porezne uprave i posrednik u prometu nekretnina
koji obavlja djelatnost na podru¢ju Zupanije, Grada Zagreba, odnosno velikog grada, kojega predlaze
Hrvatska gospodarska komora, odnosno Zupanijska komora.* Prihvaca se dodavanjem novih stavaka
u izmijenjenom obliku..

HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA - Strukovna skupina posrednika u prometu nekretnina:
¢lanak 20., stavak 5.

Izmijeniti tako da glasi: ,,(5) Obvezni ¢lan visokog povjerenstva je i1 predstavnik ministarstva
nadleznoga za poslove financija, Porezne uprave, kojega predlaze ministar nadlezan za poslove
financija 1 posrednik, ¢lan UdruZzenja poslovanja nekretninama pri Hrvatskoj gospodarskog komori,
kojega predlaze Hrvatska gospodarska komora.*

Praksa pokazuje da u procjenama koje izraduju procjenitelji postoje odstupanja (ponekad i vrlo velika
kod procjene iste ili vrlo slicne nekretnine) §to stvara iskrivljenu sliku o vrijednosti nekretnina.
Posrednici u prometu nekretnina kontinuirano prate stanje na trziStu i imaju pravu informaciju o
trzi$noj vrijednosti nekretnine, odnosno o cijeni koja se za odredenu vrstu nekretnine moze u tom
trenutku posti¢i na trzistu. Za razliku od procjenitelja, misljenje o trzis$noj vrijednosti nekretnine koje
daju dva ili viSe posrednika je gotovo identicno, odnosno postoje vrlo mala odstupanja.

Predstavnici ministarstva financija, porezne uprave imaju informaciju o ugovorenim vrijednostima
nekretnina, na temelju prijave poreza poreznih obveznika ili ugovora o kupoprodaji koje u poreznu
upravu dostave javni biljeznici. Medutim, praksa je pokazala da javni biljeznici ne dostavljaju uvijek
ne uvijek i ugovore na kojima su samo ovjerili potpis, a ponekad i sami obveznici poreza na promet
nekretnina ne dostavljaju poreznu prijavu u Poreznu upravu. Za razliku od njih posrednici u prometu
nekretnina imaju vrlo kvalitetnu bazu podataka o vrijednosti svih nekretnina za koje su posredovali, i
onih koje su njihovim posredovanjem kupljenje / prodane, ali i onih za koje nisu uspjeli pronaci kupca.
Takve nekretnine od strane procjenitelja mogu biti i procijenjene na veliku vrijednost, a na trzistu
njihova vrijednost moze biti viSestruko manja, budu¢i da za njih ne postoji interes, pa prilikom
kupoprodaje postizu nisku cijenu. U cilju dobivanja prave vrijednosti nekretnina potrebno je da ¢lan
povjerenstva i visokog povjerenstva bude predstavnik posrednika, buduéi da isti mogu dati realnu
sliku o vrijednosti nekretnina na trziStu. Ne prihvaca se. Posrednici u prometu nekretnina ne
odgovaraju djelokrugu rada visokog povjerenstva.

HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA — Sektor bankarstva: ¢lanak 11.

Ovim clankom utvrduje se stru¢na osposobljenost koju procjenitelj vrijednosti nekretnina mora
posjedovati 1 odrzavati pri ¢emu ostaje nejasno kako se to namjerava posti¢i, odnosno kako se to
znanje mjeri 1 u ¢ijoj je nadleznosti provjera tih sposobnosti. Trebalo bi zakonski propisati obvezu
provodenja edukacije i polaganja stru¢nog ispita iz tog podruéja. Prihvaca se. Clanak 11. je brisan, a
uredenje imenovanja i kompetencija procjenitelja prepusteno nadleznom ministarstvu.
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HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA — Sektor bankarstva: ¢lanak 13.

Trebalo bi jasno definirati tko su ostala dva ¢lana povjerenstva, a jedan bi svakako trebao biti iz
bankarskog sektora. Prihvaca se djelomicno. Uvedeni su novi stavci koji odreduju da se jedan clan
povjerenstva imenuje iz redova Zupanijskih zavoda za prostorno uredenje, akademske, znanstvene ili
strucne zajednice, te jedan clan iz redova posrednika u prometu nekretnina. Bankarski sektor
predstavija direktno zainteresiranu stranu, tj jedan je od narucitelja procjembenih elaborata i kao
takav nije primjeren za sudjelovanje u radu povjerenstava. Nadalje, zakonima se ne mogu raspisati
sva znanja kojima sudionici u provedbi trebaju raspolagati.

HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA — Sektor bankarstva: ¢lanak 14.

Ostaje nejasno hoce li povjerenstvo prihvacati sve cijene iz kupoprodajnih ugovora, ugovora o najmu,
itd. i na osnovu njih raditi plan pribliznih vrijednosti za pojedine gradske Cetvrti ili ¢e se svaki ugovor
detaljno razmatrati te ako predstavlja ekstrem u bilo kojem smjeru odbaciti iz statistike. Takoder se
postavlja pitanje hoce li sadrzaj eNekretnine biti stvarni iznosi iz ugovora ili ¢e to povjerenstvo prije
verificirati (obraditi) obzirom na ekstreme. Naime, ugovori ne moraju uvijek predstavljati stvarnu
trzi$nu vrijednost, zbog razli¢ite motivacije kupca / prodavatelja, najmoprimca / najmodavca.

Nije jasno kako ¢e izgledati Izvjesce o trziStu nekretnina, odnosno hoce li biti bazirano isklju¢ivo na
ostvarenim kupoprodajama i ugovorima o najmu. Primjerice u ruralnim dijelovima RH uopée nema
transakcija - kako ¢e u takvim sluCajevima biti sastavljeno Izvjes¢e? Ne prihvaca se. Nije jasna
primjedba niti prijedlog.

HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA — Sektor bankarstva: ¢lanak 20.

Potrebno je jasno odrediti iz kojeg sektora dolaze ostala dva ¢lana visokog povjerenstva. Prihvaca se
dodavanjem novog stavka.

HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA — Sektor bankarstva: ¢lanak 58., stavak 2.

Stavkom 2. ¢lanka 58. odredeno je da prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina pored navedenih
podataka u stavku 1. istoga ¢lanka, potrebno je navesti i datum kada je sklopljen kupoprodajni ugovor,
broj katastarske Cestice, naziv katastarske opcine, povrSinu katastarske Cestice, te podatke koji se
odnose na kakvocu i obiljezja nekretnine. Takoder, ako se radi o izgradenim katastarskim Cesticama
potrebno je navesti i vrstu gradevine, opis gradevine, njenu povrsinu, naziv ulice/trga, kuéni broj, kat i
godinu gradenja. Ukoliko se za kuéu navede broj Cestice, zk. ul. i katastarska opéina - onda se
jednostavno moze doc¢i do vlasnika i prethodnog vlasnika iz povijesnog izvatka. Postavlja se pitanje
kako ¢e se stititi osobni podatci osoba u transakciji. Ne prihvaca se Prigovor po pitanju zastite
osobnih podataka nije opravdan, jer Zakon o zastiti osobnih podataka tocno propisuje koristenje
podataka i odredbe istoga se uvazavaju i u predlozenom nacrtu Zakona.

HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA — Sektor bankarstva: ¢lanak 58., stavak 3.

Stavkom 3. ¢lanka 58. odredeno je da se kupoprodajne cijene i drugi podatci koji su pod utjecajem
neuobicajenih ili osobnih okolnosti iz stavka 1. istoga clanka ne smatraju transakcijama po trziSnim
uvjetima i nisu pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina. Nejasno je hoce li ovakve nekretnine biti
»izbaCene iz eNekretnina, hoce li to odraditi povjerenstvo? Ne prihvaca se. Nije jasna primjedba niti
prijedlog.

HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA — Sektor bankarstva: ¢lanak 58., stavak 6.

Stavkom 6. ¢lanka 58. odredeno je kako je u slucaju nedostatka podataka na podrucju nekretnine za
koju se izraduje procjena vrijednosti, moguc¢e uz dodatnu analizu i interkvalitativno izjednacenje
uporabiti druge podatke koji su dostupni na usporedivim podrucjima. Znaci li to da ukoliko nemamo
podatke o vrijednosti kolaterala za poslovne prostore npr. u Virovitici, mozZemo uzeti podatke koje
imamo npr. za Varazdin ili Karlovac? Nejasno je tko odreduje $to moze biti zamjensko podrucje s
dovoljno informacija o transakcijama. Ne prihvaca se. Nije jasna primjedba niti prijedlog.

HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA — Sektor bankarstva: ¢lanak 60.
Clankom 60. propisuje se da u slucaju nedostatka javno dostupnih podataka za troSak gradnje i
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odrzivog vijeka koristenja gradevina u Republici Hrvatskoj, isti mogu biti preuzeti iz javno dostupnih
podataka zemalja ¢lanica Europske unije uz uvazavanje posebnosti. Nije jasno zbog ¢ega podaci koji
su do sada koriSteni (Bilten IGH ili podaci koje izdaje MGIPU) nisu dovoljno dobri vec treba
prihvacati podatke od c¢lanica EU koje su puno razvijenije zemlje nego RH? Ne prihvaca se.
Predlozenim Nacrtom zakona nije nigdje propisano da se ne mogu koristiti podatci iz Biltena IGH.
Nacrt zakona, kao i vazeca Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina traze transparentnost,
argumentiranost i izradu procjena vrijednosti nekretnina koje moraju proizlaziti iz trzisnih podataka.
U protivnom moguce su neogranicene manipulacije s podatcima i u konacnici s rezultatima.

HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA:

Predmetni propis ne bi trebalo donositi po hitnom postupku, poglavito jer je to pitanje dijelom rijeSeno
vazec¢om Uredbom i Pravilnikom, a ni uvodenje poreza na nekretnine ne opravdava Zzurnost postupka
jer njegova primjena nije predvidena u 2015. godini. Ne prihvaca se s obzirom na opsezne pripreme za
uvodenje sustava eNekretnine i organizaciju procjeniteljskih povjerenstava, a Sto je moguce samo
zakonskim putem.

GRAD UMAG:

Iz predlozenog sadrzaja Zakona proizlazi da se nadleznost u provedbi istoga ne odnosi na upravna
tijela manjih gradova i opéina, ve¢ samo na upravna tijela zupanija, Grada Zagreba i velikih gradova i
predlaze da se normativni okvir ovog Zakona prosiri na sve jedinice lokalne i podru¢ne samouprave,
neovisno o njihovoj velicini, dakle i na manje gradove i op¢ine. Ovaj prijedlog motiviran je
¢injenicom da se, sukladno dosadasnjoj praksi, a prilikom provedbi odredbi dosadasnjih propisa,
iskazala potreba da se u postupcima raspolaganja nekretninama u vlasnistvu Grada Umaga, poblize
utvrde dodatna postupanja nadleznih tijela u svezi izrade procjene vrijednosti istih. Grad Umag
ustrojio je odgovarajuce evidencije u svezi s raspolaganjem nekretninama u vlasnistvu Grada Umaga.
Prihvaca se.

ODVJETNICKI URED MATUSKO BLAZEVIC - VUKOSAVIC: ¢lanak 13., ¢lanak 14. i &lanak 18.

Nacrt prijedloga Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina omogucuje direktan sukob interesa koji lezi
u ¢injenici da Zupanije odnosno Grad Zagreb (te gradonacelnik velikog grada) imenuju procjeniteljska
povjerenstva, Cijeg predsjednika i zamjenika predsjednika imenuje Zupan odnosno gradonacelnik
Grada Zagreba iz redova sluzbenika upravnih tijela zupanije odnosno Grada Zagreba, dakle, iz redova
zaposlenika Zupanija i Grada Zagreba, dok ostala tri ¢lana povjerenstva takoder imenuje Zupan
odnosno gradonacelnik Grada Zagreba iz redova procjenitelja, ali isti procjenitelji tijekom ¢lanstva u
povjerenstvu ne smiju pruzati procjeniteljske usluge pravnim i fizickim osobama koje su protustranke
Republici Hrvatskoj ili zupaniji odnosno Gradu Zagrebu, pa isti stoga djeluju takoder kao zaposlenici
zupanija odnosno Grada Zagreba - odredba ¢lanka 13. Nacrta prijedloga Zakona. Pri tome, ta
povjerenstva koja su sastavljena od zaposlenika zupanija i Grada Zagreba obavljaju poslove iz svoje
nadleznosti koji su primjerice nabrojani u odredbi ¢lanka 14. prijedloga Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina, a izmedu ostalog daju stru¢ne prijedloge 1 misljenja u pripremi konacnih zakljucaka u vezi
prijedloga plana pribliznih vrijednosti i drugih podataka koji su nuzni za procjenu vrijednosti
nekretnina na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena i druge slicne poslove $to znaci da o
njihovom radu ovisi formiranje podataka koji su nuzni za procjenu vrijednosti nekretnina, odnosno da
direktno utjeu na formiranje visine vrijednosti nekretnina. Nadalje, u odredbi ¢lanka 18. prijedloga
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Zupanije, Grad Zagreb, odnosno veliki grad duzni su na svom
podrucju osigurati, izmedu ostalog, pripremu i unos podataka te vodenje zbirke kupoprodajnih cijena u
eNekretnine, aZuriranje plana pribliznih vrijednosti, izvodenje i azuriranje drugih podataka koji su
nuzni za procjenu vrijednosti nekretnina, izdavanje izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena, izdavanje
izvadaka iz plana pribliznih vrijednosti, vodenje i izlu¢ivanje zbirke isprava i druge sli¢ne poslove.
Dakle, sudski vjesStaci i procjenitelji nemaju izravan uvid u bazu svih podataka o kupoprodajnim
cijenama, ve¢ im gradovi i Zupanije serviraju izabrane cijene, dakle cijene koje su zaposlenici grada i
Zupanija izabrali iz zbirke kupoprodajnih cijena i zbirke pribliznih vrijednosti, kroz izvatke iz zbirke
kupoprodajnih cijena odnosno izvatke iz zbirke pribliznih vrijednosti. Gdje je tu neovisnost sudskih
vjestaka i procjenitelja, odnosno kako se uopée ovdje moZze govoriti o njihovoj neovisnosti? Sve to ne
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bi bilo tako problemati¢no kad Zzupanije i Grad Zagreb ne bi istovremeno bili nadlezni za vodenje
postupaka izvlastenja, odnosno da Grad Zagreb i drugi veliki gradovi ne bi istovremeno bili i korisnici
izvlastenja, dakle, obveznici pla¢anja naknade za izvlastene nekretnine u postupcima izvlastenja, ali
¢injenica je isti to jesu. Posljedica je sljedeca: ovako predlozene odredbe prijedloga Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina dovest ¢e izvlastenike u jo§ nepovoljniji polozaj glede moguénosti ostvarivanja
prava na zakonitu trziSnu naknadu koja im pripada sukladno Ustavu Republike Hrvatske jer em $to
Grad Zagreb vodi postupak izvlaStenja i odreduje naknadu koju taj isti Grad Zagreb treba i platiti
vlasniku nekretnine (kadija te tuzi, kadija ti sudi), em §to taj isti Grad Zagreb izravno sudjeluje u
formiranju visine cijena nekretnina koje se izvlas¢éuju ?! Tako npr. Sluzba za vrednovanje nekretnina
Grada Zagreba danas sudskim vjestacima, koji nemaju uvida u kompletnu bazu podataka, ve¢ samo u
izvatke kupoprodajnih cijena koje im dostavlja ta Sluzba za vrednovanje nekretnina Grada Zagreba,
dostavlja cijene gradevinskih zemljista koja su se otkupljivala ili izvlas¢ivala radi izgradnje prometne
ili komunalne infrastrukture u protekle dvije godine kad je na snazi bila nezakonita Odluka o
utvrdivanju trzi$ne vrijednosti nekretnina (Sluzbeni list Grada Zagreba broj 5/2012) koja je u odredbi
¢lanka 11., stavka 3. propisivala da ¢e se vrijednost gradevinskog zemljista namijenjenog za izgradnju
prometnice umanjiti za najmanje 33 % u odnosu na trziSnu vrijednost. Naknadno je ta nezakonita
odluka slavljena van snage, medutim, usprkos toga Sluzba za vrednovanje nekretnina Grada Zagreba
dostavlja sudskim vjestacima takove nezakonite cijene koje su na nezakonit nacin formirane temeljem
te nezakonite Odluke, te bi sudski vjestaci temeljem tih nezakonitih cijena trebali izraditi procjembeni
elaborat. Takovo §to je posve nezakonito i zato u cijelosti neprihvatljivo. U zapadnim zemljama kao
Sto je npr. Njemacka odbori sudskih neovisnih vjestaka odreduju vrijednosti cjenovnih blokova, a ne
zaposlenici zupanija i gradova kao korisnika izvlastenja. Ne prihvaca se. Odredbe o sastavu,
nadleznosti povjerenstava, te nadleznosti upravnih tijela zupanije, Grada Zagreba ili velikog grada
clanci 13., 14., 18. (sada 12., 13., 17.) sadrze elemente koji otklanjaju prigovor sukoba interesa,
¢lanak 12 (13) stavci 3. i 4. U pogledu prigovora da se ovim Zakonom izvlastenike dovodi u jos
nepovoljniji polozaj glede mogucnosti ostvarivanja prava na zakonitu trziSnu naknadu s obzirom na
tijela koja vode postupak izvlastenja i odreduju naknadu, a koja su ujedno nadlezna i za vrednovanje
nekretnina napominje se da stranke koje nisu zadovoljne iznosom naknade za izviastenje imaju
mogucnost zastite sVojih prava za koja drze da su povrijedena ostvariti pred redovnim sudom. Osim
navedenog, uvid procjenitelja u sve podatke o prometu nekretnina nije moguce sprovesti zbog odredbi
Zakona o zastiti osobnih podataka.

ODVJETNICKI URED MATUSKO BLAZEVIC - VUKOSAVIC: ¢lanak 51., stavei 1. i 3. i &lanak
52., stavak 1., uz osvrt na ¢lanak 3., stavak 1, to¢ku 42. 1 ¢lanak 30., stavak 2.

Odredbe ¢lanka 51., stavka 1. i stavka 3. prijedloga Zakona te ¢lanka 52., stavka 1. prijedloga Zakona
su sporne i protuustavne iz sljedecih razloga:

U postupcima izvlaStenja prema citiranom prijedlogu Zakona izvlasteniku ¢e biti utvrdena naknada za
izvlastene nekretnine prema vrijednosti koju nekretnina ima u vrijeme donoSenja rjeSenja o izvlastenju
(dan vrednovanja), ali prema karakteristikama koje je nekretnina imala prije nego §to je odredena
namjena koju nekretnina ima u vrijeme vodenja postupka izvlastenja (dan kakvoce). Pri tome,
izvlasteniku ¢e se tako utvrdena ve¢ umanjena naknada dodatno umanjiti za onaj iznos koji odgovara
vrijednosti dobitaka koje Ce izvlaStenik ostvariti na ostalim svojim nekretninama kao posljedicu
provedenog izvlastenja, osobito zbog povecanja vrijednosti okolnog zemljiSta zbog povecane
mogucnosti gradnje i gospodarskog koriStenja, pri ¢emu je kod procjene posljedi¢nih dobitaka moguce
uzeti u obzir i neke druge dobitke koje ¢e izvlastenik eventualno imati zbog provedenog izvlastenja.
Odredbe ¢lanka 51., stavka 1. i1 stavka 3. i ¢lanka 52., stavka 1. prijedloga Zakona suprotne su
odredbama c¢lanka 50. stavka 1. i ¢lanka 14., stavka 2. Ustava Republike Hrvatske kao i samoj odredbi
¢lanka 3., stavka 1., tocke 42.prijedloga Zakona, §to je obrazloZeno sljede¢im razlozima:

a) Odredba c¢lanka 3., stavka 1., toCke 42. prijedloga Zakona donosi definiciju pojam trziSne
vrijednosti. Pojam ,,trziSne vrijednosti* iz odredbe ¢lanka 52., stavka 1., koji je uskladen s odredbom
¢lanka 51., stavka 3. prijedloga Zakona, ne predstavlja trziSnu vrijednost definiranu odredbom ¢lanka
3., stavka 1., tocke 42. prijedloga Zakona. Naime, trzisna vrijednost predstavlja vrijednost nekretnine
na dan procjene (vrednovanja) iste prema stanju, namjeni i drugim karakteristikama na dan procjene
iste nekretnine, a ne prema nekom ranijem stanju, ranijoj namjeni i ranijim karakteristikama.
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Sto se ti¢e naknade za izvlastene nekretnine, odredivanje naknade trzisne 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 clanka 51., stavka 3. i ¢lanka 52., stavka 1. prijedloga Zakona koje
primjenjuju nacelo prethodnog ucinka.

Dakle, pojam trziSne vrijednosti je nespojiv s nacelom prethodnog ucinka koje nacelo znaci procjenu
nekretnina prema nekom ranijem stanju, karakteristikama i namjeni nekretnina, koje se razlikuje od
stanja, karakteristika i namjene nekretnina u vrijeme izvlaStenja.

To nacelo prethodnog ucinka u hrvatski pravni sustav uvedeno je kroz Zakon o izvlaStenju i
odredivanju naknade (Narodne novine broj 74/14) i1 kroz Uredbu o procjeni vrijednosti nekretnina
(Narodne novine broj 74/14), a isto nacelo u biti znaci odredivanje pravi¢ne naknade, a ne trziSne
naknade. Naime, odredbom c¢lanka. 46., stavka 3. te odredbom ¢lanka 47. u svezi sa ¢lankom 25.,
stavkom 2. Zakona o izvlastenju i odredivanju naknade, kao i odredbom ¢lanka 33., stavka 1. Uredbe
0 procjeni vrijednosti nekretnina donositelj Zakona, odnosno Uredbe uveo je u sustav izvlastenja
novinu u odnosu na raniji Zakon o izvlastenju (Narodne novine broj 9/94 i dr.). Navedena se novina
sastoji u uvodenju tzv. nacela prethodnog ucinka (¢lanak 3., stavak 1., to¢ka 43. Uredbe o procjeni
vrijednosti nekretnina), odnosno u tome da se vlasnicima nekretnina naknada za izvlaStene nekretnine
utvrduje i placa prema vrijednosti nekretnine koju ona ima u trenutku donosenja rjeSenja o izvlastenju
(dan vrednovanja), ali prema onim svojstvima koja je nekretnina imala prije trenutka kada je odredena
namjena koja je razlog provodenja postupka izvlastenja (dan kakvoce).

Primjerice, ako se neko zemljiSte izvlascuje radi izgradnje ceste (te stoga u vrijeme izvlaStenja
predstavlja gradevinsko zemljiSte i izvlaSCuje se kao gradevinsko zemljiste) ali je ranije, prije
promjene namjene, bilo poljoprivredno zemljiSte, u postupku izvlaStenja njegova Ce se trziSna
vrijednost, sukladno Zakonu i Uredbi, te prijedlogu Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina utvrdivati
prema onim uporabnim svojstvima koja je ta nekretnina imala prije nego §to je prostornim planom ista
prenamijenjena u gradevinsko zemljiste, dakle prema onim svojstvima i namjeni koje je nekretnina
imala u vrijeme dok je imala status poljoprivrednog zemljista.

Dakle, novi Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (Narodne novine broj 74/14) kao i s njime
uskladeni prijedlog Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina se glede odredivanja naknade za
izvlaStene nekretnine u bitnome razlikuju od ranijeg Zakona o izvlastenju (Narodne novine broj 9/94 i
dr.), a ta razlika se sastoji u tome $to je temeljem ranijeg Zakona o izvlastenju (Narodne novine broj
9/94 i dr.), izvlastenik imao pravo na naknadu za izvlastenu nekretninu u visini koju bi ta nekretnina
mogla posti¢i na trzi§tu prema onim svojstvima koja ta nekretnina zaista i ima u vrijeme donoSenja
rjeSenja o izvlastenju, dok se prema Zakonu o izvlaStenju i odredivanju naknade (Narodne novine broj
74/14) i prema prijedlogu Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina visina naknade takoder odreduje
prema cijenama koje bi nekretnina mogla posti¢i na trzi$tu danas, ali uzimajuéi u obzir ona svojstva
koja je nekretnina nekada imala (prije promjene namjene). Nesporna je ¢injenica da vremenski odmak
izmedu dana kakvoce i dana vrednovanja moze iznositi i nekoliko desetljeca. Dakle, u slucaju
izvlastenja zemljiSta takvih karakteristika, izvlaSteniku bi pripala naknada za izvlaSteno zemljiste kao
za poljoprivredno zemljiste i prema onim svojstvima koje je to zemljiste imalo prije cca pedesetak
godina. Drugim rije¢ima, u gore navedenom slucaju nekretnina sa svojstvima koje je imala u vrijeme
na koje se odnosi dan kakvoce vise ne postoji, dakle, radi se o nekoj izmisljenoj fiktivnoj nekretnini
koja je predmet procjene u postupku izvlastenja. Medutim, odredbom ¢lanka 50., stavka 1. Ustava
Republike Hrvatske propisano je da je zakonom moguce ograniciti ili oduzeti vlasnistvo, iskljuc¢ivo uz
naknadu trziSne vrijednosti. Isto tako, autorima ovih primjedaba nije poznat niti jedan jedini sluc¢aj u
kojem bi prodavatelj neke nekretnine prodavao svoje zemljiste prema stanju u kojem je zemljiste bilo
u nekoj, manje ili viSe udaljenoj proslosti, a ne prema sadasnjem stanju i sada$njoj namjeni.

Dakle, nije poznat niti jedan slucaj u kojem bi prodavatelj gradevinskog zemljiSta svoje zemljiSte
prodavao kao poljoprivredno zemljiste, niti jedan slucaj u kojem bi prodavatelj zemljiSte koje je u
vrijeme prodaje npr. dobro prometno povezano prodavao kao prometno nepovezao zemljiSte, niti
jedan slucaj u kojem bi vlasnik svoje komunalno opremljeno zemljiSte prodavao kao komunalno
neopremljeno zemljiste i sl. Kada vlasnik neke nekretnine svoju nekretninu stavlja na trziste, tada
nekretninu prodaje sa onim svojstvima koje nekretnina ima u vrijeme sklapanja kupoprodajnog
ugovora, a ne s onim svojstvima koje je nekretnina imala u daljoj ili blizoj proslosti. Dakle, niti jedan
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prodavatelj kada prodaje svoju nekretninu na trzistu istu ne prodaje primjenjujuci metodu prethodnog
ucinka. Stoga, primjena odredaba ¢lanka 51., stavka 3. i ¢lanka 52., stavka 1. prijedloga Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina u postupcima izvlastenja dovesti ¢e posljedi¢no do toga da ¢e predmet
procjene u postupku izvlastenja biti neka fiktivna nekretnina sa nepostoje¢im uporabnim svojstvima, a
ne ona koja je predmet izvlastenja sa onim svojstvima koja nekretnina zaista i ima u vrijeme procjene.
Posljedicno, niti rezultat takve procjene nece biti trziSna vrijednost nekretnine koja se izvlaséuje, vec
fiktivna, administrativnom metodom propisanom zakonom utvrdena vrijednost neke nepostojece
nekretnine pa su stoga odredbe Clanka 51., stavka 3. i ¢lanka 52., stavka 1. prijedloga Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina u izravnoj suprotnosti s ¢lankom 50., stavkom 1. Ustava Republike
Hrvatske, odnosno Ustavom zajam¢enim pravom izvlasteniku na naknadu trziSne vrijednosti za
nekretninu koja se izvlas¢uje. Stoga se u odredbi ¢lanka 52., stavka 1. prijedloga Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina vrijednost nekretnine pogre$no naziva ,.trziSnom* jer tako propisana vrijednost
nema veze s trziSnom vrijednoscu pa pogreSan naziv "trzisna vrijednost" izravno dovodi u zabludu sve
sudionike u postupku izvlastenja.

b) Kljucni problem implementiranja nacela prethodnog ucinka u hrvatski pravni sustav jest u tome $to
je nacelo prethodnog ucinka preuzeto u na§ pravni sustav iz njemackog pravnog sustava, a da
zakonodavac pri tome uopce nije uocio da postoji bitna razlika izmedu naseg i njemackog ustavnog
rjeSenja u pogledu prava izvlastenika na naknadu za izvlastene nekretnine te da, ve¢ i iz tog razloga,
takvo jednostavno prenosenje stranog pravnog sustava izvlastenja u na$ pravni poredak nije moguce.
Naime, kako je navedeno, navedeno nacelo prethodnog ucinka nije rezultat domisljatosti naseg
zakonodavca, ve¢ je preuzeto iz Zakona o izvlaStenju njemacke pokrajine Sjeverna Rajna-Vestfalija
("Gesetz liber Enteignung und Entschiddigung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesenteignungs -
und - entschadigungsgesetz - EEG NW)"), i to iz ¢lanka 10., stavka 2., toc¢ke 1. i 2. Zakona o
izvlaStenju i naknadi za pokrajinu Sjevernu Rajnu - Vestfaliju (koji je ¢lanak 10. istog Zakona u
originalu i prijevodu prilozen i dostavljen Ministarstvu uz prijedlog). No, niti takvo rjeSenje
zakonodavac nije preuzeo u cijelosti, ve¢ je iz Zakona o izvlaStenju njemacke pokrajine Sjeverna
Rajna-Vestfalija preuzeo samo ona rjeSenja koja idu u korist korisniku izvlastenja, a istovremeno na
izvlaStenika nepovoljnji nacin nego §to je to ucinio njemacki zakonodavac. Naime, sukladno ¢lanku
46., stavku 3. (hrvatskog) Zakona o izvlastenju i odredivanju naknade (Narodne novine broj 74/14), a
s tom odredbom uskladenom odredbom ¢lanka 52., stavka 1. prijedloga Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina, naknada se utvrduje kao trziSna vrijednost nekretnine koja se izvlaséuje u vrijeme
donosenja prvostupanjskog rjeSenja o izvlastenju, uzimanjem u obzir uporabnog svojstva nekretnine
koje je nekretnina imala prije promjene namjene koja je povod izvlastenja, $to znaci da se vrijeme-dan
kad se odreduje vrijednost nekretnine (dan vrednovanja) i dan prema kojem se procjenjuje kakvoca,
odnosno stanje nekretnine (dan kakvoce) vrlo ¢esto nece poklapati, uglavnom na Stetu izvlastenika.
No, prema clanku 8., stavku 4. Zakona o izvlastenju i naknadi za pokrajinu Sjeverna Rajna -
Vestfalija. koji je posluzio kao uzor nasem zakonodavcu, dan kakvoée i dan vrednovanja se poklapaju
budué¢i da je za odredivanje naknade prema navedenom njemackom zakonu mjerodavno stanje
nekretnine u trenutku u kojem nadlezno tijelo odlucuje o prijedlogu za izvlastenje (u prilogu
dostavljenom Ministarstvu ¢lanak. 8. Zakona o izvlastenju i naknadi za pokrajinu Sjeverna Rajna -
Vestafalija u originalu i prijevodu). Medutim, donositelj hrvatskog Zakona o izvlastenju i odredivanju
nakande i predlagatelj Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, ne samo daje njemacki zakon koji mu
je posluzio kao uzor dodatno izmijenio na Stetu izvlastenika, ve¢ nije niti vodio rauna o ¢injenici da
Ustav Savezne Republike Njemacke i Ustav Republike Hrvatske sadrze posve razlic¢itu odredbu o
pravu izvlaStenika na naknadu za izvlastene nekretnine.Tako odredba ¢lanka 14., stavka 3. Njemackog
saveznog Ustava (prilazenog i dostavljenog Ministarstvu u originalu i prijevodu) odreduje da se
naknada utvrduje temeljem pravednog odmjeravanja interesa javnosti i interesa vlasnika, dakle, da
vlasnik izvlastene nekretnine ima pravo na pravi¢nu naknadu za oduzetu imovinu. S druge pak strane,
odredba ¢lanka 50., stavka 1. Ustava Republike Hrvatske izriCito propisuje da izvlastenici imaju pravo
na naknadu trziSne vrijednosti za izvlasStene nekretnine, $to znac¢i da Ustav Savezne Republike
Njemacke i Ustav Republike Hrvatske bitno drugacije odreduju naknadu za izvlastene nekretnine.
Naime, trzi$na vrijednost je, kako joj to samo i ime govori, ona koja je vezana za cijene nekretnina
koje se postizu na trziStu, a pravicna naknada nije vezana za trZiSne odnose, $to znaci da pravicna
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naknada moze i¢i i ispod trziSne vrijednosti, a Sto je ocito slucaj kod primjene tzv. nacela prethodnog
ucinka. Premda je hrvatski zakonodavac naknadu utvrdenu primjenom nacela prethodnog ucinka u
¢lanku 47. Zakona o izvlaStenju i odredivanju naknade (Narodne novine broj 74/14) imenovao kao
trziSnu naknadu, jasno je da je takva naknada trziSna samo po svom imenu i niti po ¢emu drugome,
bududi da isti Zakon samo formalno i prividno propisuje trzisnu naknadu, dok stvarno sadrzi kriterije
za odredivanje tzv. pravicne naknade, ali na Stetu vlasnika nekretnina koje se izvlas¢uju. Dakle,
preuzimanje nacela prethodnog ucinka u hrvatski pravni sustav i u onom obliku u kojem to predvida
njemacki zakon (a kamoli u ovom obliku kako je to u€injeno Zakonom o izvlastenju i odredivanju
naknade (Narodne novine broj 74/14) bilo bi moguce pod pretpostavkom da je prethodno izmijenjen i
Ustav Republike Hrvatske na nacin da je Ustavom, umjesto prava na trziSnu naknadu, odredeno pravo
izvlastenika na praviénu naknadu za nekretnine koje su predmet izvlaStenja. Ako i hrvatski 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 ucinka, dok
istovremeno Ustav Republike Hrvatske propisuje pravo izvlastenika na trziSnu naknadu, a Ustav
Savezne Republike Njemacke na pravicnu naknadu, tada je nesporno da jedan od ta dva zakona nije
uskladen sa ustavom svoje zemlje. Prema zakljucku podnositelja primjedbe i komentara, to je,
nazalost, hrvatski Zakon o izvlaStenju i odredivanju naknade, kao $to su i navedene odredbe prijedloga
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Pri tome, potrebno je takoder ukazati da od 1994.g., kada je donijet raniji Zakon o izvlastenju
(Narodne novine 9/94 i dr.) koji je u odredbi ¢lanka 33. definirao trziSnu vrijednost kao vrijednost
izrazenu u cijeni koja se za odredenu nekretninu moze postici na trzistu i koja ovisi o odnosu ponude i
potraZnje u vrijeme njezina utvrdivanja, a koja odredba je u cijelosti uskladena sa ustavnom odredbom
iz Clanka 50., stavka 1. Ustava Republike Hrvatske, do donoSenja novog Zakona o izvlastenju i
odredivanju naknade (Narodne novine broj 74/14) koji dijametralno suprotno propisuje definiciju
trziSne vrijednosti, nikada nije postavljeno pitanje ustavnosti te odredbe ¢lanka 33. ranijeg Zakona o
izvlastenju.

¢) Kako je to ve¢ navedeno, odredbom c¢lanka 51., stavka 1. prijedloga Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina odredeno je kod procjene iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu naknadu
potrebno umanjiti za posljedi¢ne dobitke koji uslijed izvlastenja nastanu. Dakle, sukladno navedenoj
odredbi utvrdena naknada poveéavati ¢e se za posljediCne gubitke koji ¢e za izvlastenika nastati
uslijed izvlastenja, a umanjivati za onaj iznos za koji ¢e uslijed izvlastenja do¢i do povecanja
vrijednosti drugih nekretnina izvlastenika, a uzimajuci u obzir okolnosti koje su propisane u ¢lanku
53. i 54. Uredbe. Takvo rjeSenje po kojem ¢e se izvlastenikova naknada umanjivati za iznos
posljedi¢nih dobitaka suprotna je ¢lanku 14., stavku 2. Ustava Republike Hrvatske kojim se jamci
jednakost svih pred Zakonom. Za potrebe pojasnjenja zakljucka podnositelj primjedbe posluzio se
primjerom slucaja izgradnje ceste gdje ¢e vlasniku, nazovimo ga osobom A, sjedne strane, biti
izvlastena neka nekretnina, ali ¢e istodobno do¢i do povecanja vrijednosti nekih drugih njegovih
nekretnina na koje, primjerice, do sada nije postojao pristup, no sada ¢e uslijed izgradnje ceste biti
osiguran pristup i na te Cestice. S druge strane, uzet je za primjer vlasnik neke druge nekretnine koja
takoder nema pristup sa javnoprometne povrsine, nazovimo ga osobom B, i ¢ija nekretnina nece biti
obuhvacena postupkom izvlastenja, ali ¢e uslijed izgradnje ceste ista dobiti pristup sa javnoprometne
povrsine, uslijed ¢ega ¢e i vrijednost te nekretnine biti takoder povecana. Osoba A, dakle, sukladno
prijedlogu Zakona o procjeni nekretnina, za dobivanje pristupnog puta na druge Cestice koje nisu
predmet izvlastenja platiti ¢e posredno naknadu korisniku izvlastenja kroz smanjenje naknade koju ¢e
korisnik izvlaStenja platiti njemu za izvlastenu nekretninu. Pri tome je, naravno, moguca i takva
situacija gdje ¢e vrijednost posljedi¢nih dobitaka za koje se smanjuje naknada za izvlastenu
nekretninu, biti jednaka ili ¢ak i ve¢a od naknade koju bi izvlastenik, osoba A, trebao dobiti za
izvlaStenu nekretninu. U takvom slu€aju, ne samo da ¢e njegova naknada za izvlastenu nekretninu biti
niZza od stvarne trziSne vrijednosti nekretnine, ve¢ izvlastenik za svoju nekretninu uopée neée dobiti
nikakvu naknadu, dakle, nekretnina ¢e mu biti izvlaStena potpuno besplatno, Sto znaci da ¢e izvlaStenje
u tom slucaju po svojim ucincima za gore opisanu osobu A biti potpuno identi¢no kao da je provedena
konfiskacija te nekretnine. S druge strane, vlasnik nekretnine B, kojem ¢e takoder uslijed izgradnje
pristupnog puta biti povecana vrijednost njegovih nekretnina, za dobivanje pristupnog puta nece
morati korisniku izvlaStenja platiti nikakvu naknadu, jer ne postoji propis koji bi ga obvezivao na
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placanje takve naknade. Dakle, umanjenje naknade za izvlaStene nekretnine za iznos posljedi¢nih
dobitaka, iz gore opisanih razloga, suprotno je ustavnom nacelu ravnopravnosti svih pred zakonom, a
posljedica njegove primjene moze biti i izvlastenje nekretnine bez placanja ikakove naknade (?!).
Djelomicno se prihvaca, uz neophodno uvazavanje svih strana u postupcima izvilastenja. Odredbe
Clanka 51. stavaka 1., 3. i 4. i clanka 52. stavka 1. te clanka 54. sadrZajno su i pravno tehnicki
izmijenjene te su u cijelosti uskladene sa Zakonom o izviastenju i odredivanju naknade i Ustavom
Republike Hrvatske.

d) Nadalje, odredba ¢lanka 30., stavka 2. prijedloga Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina glasi:
,Iznos naknade prava sluznosti utvrduje se na temelju okrnjenosti koje proizvode umanjenja
vrijednosti prostora za izvrSavanje sluznosti na posluznoj nekretnini (pojasa ili puta) od strane vlasnika
povlasne nekretnine ili umanjenja mjere koristenja cijele nekretnine.”. Navedena odredba, medutim, u
nesuglasju je s Ustavom Republike Hrvatske, kao i sa odredbom ¢lanka 51., stavka 1. samog Zakona o
izvlastenju i odredivanju naknade (Narodne novine broj 74/14) te s odredbama Zakona o vlasnistvu i
drugim stvarnim pravima i Zakona o zemljiSnim knjigama kojima se odreduje pojam nekretnine
(zemljista) kao i pravni ucinci upisa sluznosti u zemljisSne knjige, budu¢i da, po nasem misljenju,
otvara pravnu dvojbu, odnosno daje moguénost da se u postupku izvlaStenja, na temelju nalaza i
misljenja vjeStaka, u slucaju ustanovljenja sluznosti vlasniku odredi naknada samo za onaj dio
nekretnine na kojem ¢e se sluznost izvrSavati, a ne za cijelu nekretninu opterecenu sluznoséu.

Tako je u samom Zakonu o izvlaStenju i odredivanju naknade (Narodne novine broj 74/14) u ¢lanku
51., stavku 1. Zakona propisano: ,,U slucaju ustanovljenja sluznosti naknada se odreduje u iznosu za
koji je zbog ustanovljenja sluznosti umanjenja trzisna vrijednost nekretnine.” U Zakonu o zemljisnim
knjigama u ¢lanku 2.,stavku 1. propisano je: ,,Zemljiste je u smislu ovog Zakona dio zemljine povrsine
koji je u katastru zemljiSta oznacen posebnim brojem i nazivom katastarske opcine u kojoj lezi
(katastarska Cestica).” U Zakonu o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima pojam nekretnine odreden je
u ¢lanku 2., stavku 3. na sljedeci nacin: ,,Nekretnine su Cestice zemljine povrsine, zajedno sa svime §to
kada Zakon o zemljisnim knjigama i Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima definiraju pojam
nekretnine (zemljiSta) onda pod time smatraju cijelu nekretninu (katastarsku Cesticu) a ne samo onaj
dio na kojem ¢e se sluznost prostorno izvrSavati. Zakonom o zemlji$§nim knjigama u ¢lanku 25. stavku
1. odredeno je: ,,U teretovnicu se upisuju stvarna prava kojima je optere¢eno zemljiSnoknjizno tijelo ili
idealni dio nekog suvlasnika...“. U Ustavu Republike Hrvatske u ¢lanku 50., stavku 1. propisano je:
»Zakonom je moguée u interesu Republike Hrvatske ograniciti ili oduzeti vlasniStvo uz naknadu
trzi$ne vrijednosti.” Budu¢i da je, sukladno Zakonu o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima te Zakonu
o zemljiSnim knjigama nekretnina cijela zemljiSnoknjizna Cestica, a ne neki njezin dio te buduci da se
sluznost kao teret upisuje na cijeloj nekretnini pa se time ograni¢ava vlasniStvo cijele nekretnine na
kojoj se osniva sluznost, to odredba ¢lanka 30. stavka 2. prijedloga Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina nije uskladena sa Ustavom Republike Hrvatske, kao niti sa ¢lankom 51., stavkom 1.
Zakona o izvlastenju i odredivanju naknade jer ostavlja mogucnost da se u pojedinom slu¢aju na
temelju nalaza i misljenja vjestaka vlasniku isplati naknada za umanjenje vrijednosti samo onog dijela
na kojem ¢e se sluznost izvrSavati, a ne za umanjenje vrijednosti cijele nekretnine. Posljedi¢no,
neustavne su i sve one odredbe prijedloga Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, kojima se kod
pojedinih vrsta sluznosti daje mogucnost odredivanja naknade samo za dio izvlastene nekretnine na
kojem ¢e se sluZznost izvrSavati, a ne za cijelu nekretninu. Ne prihvaca se. U dijelu prigovora na
odredivanju naknade za pravo sluznosti, pogresno se interpretiraju predlozene odredbe U Kojima se
razraduje postupak odredivanja naknade. Postupak odredivanja naknade mora razlikovati mjeru
utjecaja sluznosti na nekretninu, u protivhom svaka sluznost bi imala istu naknadu, sto pravno i
logicki ne moze biti opravdano.

ODVJETNICKI URED MATUSKO BLAZEVIC - VUKOSAVIC: ¢lanci 61.-66.

Glede odredaba ¢l. 61. - 66. prijedloga Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (podnaslovni
»Nadzor i ,,PrekrSajne odredbe‘), podnositelj primjedbe istice da smatra Stetnim da nadzor nad radom
i zakonitost rada neovisnih sudskih vjestaka provodi naslovno Ministarstvo. Kao prvo, isti nisu od tog
Ministarstva niti imenovani. Kao drugo, sudovi u sudskom postupku te upravna tijela u upravnom
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postupku trebala bi kontrolirati zakonitost rada sudskih vjestaka u tim postupcima. Sudski vjeStaci
trebaju ostati neovisni, a da bi stvarno bili i ostali neovisni i da bi dali neovisno misljenje ne smije im
se prijetiti potencijalnim kaznjavanjem (ekstremno visokim novcanim kaznama ili zabranom rada) ako
ne naprave nalaz i ako ne daju misljenje onako kako to jednoj strani u postupku (a zna se kojoj -
korisniku izvlastenja) odgovara. Ne prihvaca se. Cjelokupan tekst predlozenog Zakona usmjeren je
prema osiguranju neovisnosti i zahtjevu za strucnosti procjenitelja, medutim zahtijeva se i primjena
propisanih nacela, metoda i postupaka radi transparentnosti i zastite narucitelja procjene vrijednosti
nekretnina te je za osiguranje pravilne primjene istih nuzan nadzor, a sto ni u kojem slucaju ne znaci
mijesanje u sudske ili upravne postupke.

ODVJETNICKI URED MATUSKO BLAZEVIC - VUKOSAVIC:

Kako u tijeku otvorene javne rasprave o ,,Nacrtu prijedloga Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, s
kona¢nim prijedlogom Zakona“ moze vec biti donijet Konac¢ni prijedlog Zakona?! To ukazuje na
¢injenicu da Ministarstvo, kao predlagatelj citiranog Zakona ne misli uvazavati primjedbe, prijedloge i
misljenja zainteresirane javnosti, ve¢ iskljuCivo pro formae iz obveze koja proizlazi iz Kodeksa
savjetovanja sa zainteresiranom javnoscu u postupcima donoSenja zakona, drugih propisa i akata
(Narodne novine broj 140/2009) otvara tzv. javnu raspravu. Time Naslov eksplicitno pokazuje koliko
drzi do misljenja zainteresirane javnosti.

Navodno opravdanje da se Zakon donosi po hitnom postupku zbog uskladivanja sa zakonodavstvom
Europske unije ne drzi vodu s obzirom daje ve¢ na snazi Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina
(Narodne novine broj 74/14). Ne prihvaca se, jer se radi o sluzbenoj formi izricaja kojom se opisuje
prijedlog teksta zakona upucenog po hitnoj proceduri. Ne prihvaca se i s obzirom na opsezne
pripreme za uvodenje sustava eNekretnine i organizaciju procjeniteljskih povjerenstava, a Sto je
moguce urediti samo zakonskim putem.

ODVIJETNICKI URED MATUSKO BLAZEVIC - VUKOSAVIC:

Opéepoznata je Cinjenica da ugovorne strane u ugovore o kupoprodaji unose nize iznose
kupoprodajnih cijena od stvarno ispla¢enih/primljenih, prilagodavajuci cijene onima kojima Porezna
uprava vodi u svojoj bazi podataka kao trzisne, a koje stvarno nemaju veze sa trziSnim cijenama (stoje
takoder opCepoznata Cinjenica), a sve kako bi izbjegli placanje veCeg poreza na promet nekretnina od
onog minimalnog kojeg trebaju platiti. Dakle, Porezna uprava treba redovito azurirati svoju bazu
podataka o kretanju trziSnih cijena, a ne drzati kao vazeCe cijene koje nemaju veze sa stvarnim
trziSnim cijenama, i takva obveza Porezne uprave bi se svakako trebala unijeti u Zakon o porezu na
promet nekretnina. Jedino su realne trziSne vrijednosti kupoprodajnih cijena one koje su unijete u
kupoprodajne i sli¢ne ugovore temeljem kojih trgovacka drustva stjecu neku nekretninu. Ne prihvaca
se, jer nije predmet predlozenog Zakona.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 2. i ¢lanak 66.

Clanci 2. i 66. Nacrta prijedloga Zakona imaju odredene kontradiktornosti. U &lanku 2., stavku 2.
jasno se istiCe da je procjena multidisciplinarni postupak, a u ¢lanku 66., stavku 2. se inzistira na
samostalnom radu jedne osobe!? Procjena vrijednosti nekretnine iz stavka 1. clanka 2 je
multidisciplinarni postupak trziSnog vrednovanja prema zadacima narucitelja koji provode stalni
sudski vjestaci za procjenu nekretnina. Procjenu moze provoditi i stalni sudski procjenitelj uz suradnju
sa stalnim sudskim vjeStakom, a njihova ovlastenja proizlaze iz posebnih propisa kojima se ureduje
rad sudova i postupci izvlastenja. Prihvaca se.

Terminoloska neuskladenost naziva stru¢njaka koji mogu obavljati procjene vrijednosti nekretnina, te
edukacijska neuravnotezenost (vjestaka i procjenitelja) strunjaka:

U Zakonima RH (npr.: Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade Narodne novine broj 74/2014) za
struénjake koji mogu obavljati procjene nekretnina koriste se termini ,,ovlasteni sudski vjestak ili
ovlasteni procjenitelj, a u aktualnom Prijedlogu zakona o procjeni vrijednosti nekretnina nalaze se
termini za struénjake procjene ,,ovlasteni sudski vjeStak za procjenu nekretnina ili ovlasteni sudski
procjenitelj”. Kako Zakon o sudovima (Narodne novine broj 28/2013.) Koristi termine ,,stalni sudski
vjestak® (€lancil25.-127.) i ,stalni sudski procjenitelj*“(Clanci 128. i 129.) uvodenje novih termina
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nepotrebno je i otvara prostor moguc¢em pogre$snom tumacenju kvalifikacije stru¢njaka za procjenu
vrijednosti nekretnina. Ima li se u vidu - da se u ¢lankul. Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima
(Narodne novine broj 88/2008) definiraju trazeni uvjeti za osobu procjenitelja na razini da ista ,,ima
zavrSenu srednju stru¢nu Skolu, koja ima ili je imala dozvolu za obavljanje obrtnicke djelatnosti, ili se
bavila poljopriviedom odnosno Sumarstvom™ — jasno je da ovakav strucnjak nije kvalificiran za
samostalnu procjenu vrijednosti nekretnina. S druge strane se u ¢lanku 2. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima (Narodne novine broj 38/2014) trazi zavrSetak odgovarajuceg studija, a samo iznimno ako
nema odgovarajuceg studija dopusta se odgovarajuca srednja Skola uz minimalno 12-godis$nje radno
iskustvo. Prihvaca se i 10 uskladenjem s propisima koji reguliraju imenovanja bez ulaZenja u
propisane uvjete za imenovanja.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 3, stavak 1. tocka 42. i neuskladenost s
¢lankom 51., stavkom 3. i ¢lankom 52.,stavkom 1.

Clanak 3, stavak 1. to¢ka 42. nije uskladen s ¢lankom 52.,stavkom 1. obzirom da glede naknade za
izvlastene nekretnine, odredivanje naknade trziSne 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 clanka 51., stavka 3. i Clanka 52. stavka 1. prijedloga Zakona koje primjenjuju
nacelo prethodnog uc¢inka. Stoga je pojam trziSne vrijednosti nespojiv s na¢elom prethodnog ucinka
koje znaci procjenu nekretnina prema nekom ranijem stanju, karakteristikama i namjeni nekretnina,
koje se razlikuje od stanja, karakteristika i namjene nekretnina u vrijeme izvlastenja. Znajuci stanje na
terenu pri procjenama radi izvlaStenja, zelimo upozoriti na okolnost da niti jedan prodavatelj kada
prodaje svoju nekretninu na trziStu istu ne prodaje primjenjuju¢i metodu prethodnog ucinka, pa
primjenu prethodnog ucinka i posljedice uskladenosti iste s ¢lankom 50. Ustava RH treba brizljivo
razmotriti. Naime, prepisujuci odredbe Zakona o izvlastenju i naknadi za pokrajinu Sjevernu Rajnu-
Vestfaliju preuzela su se samo ona rjeSenja koja idu na Stetu vlasnika nekretnine, a u korist izvlastenja.
Nas§ 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 ucinka, dok istovremeno Ustav Republike Hrvatske propisuje pravo izvlastenika na trziSnu
naknadu, a Ustav Savezne Republike Njemacke na pravi¢nu naknadu, jasno je ¢iji zakon nije uskladen
sa Ustavom svoje zemlje. Djelomicno se prihvaca, uz neophodno uvazavanje svih strana u postupcima
izviastenja. Odredbe ¢lanka 51. stavaka 1., 3. i 4. i ¢lanka 52. stavka 1. sadrZajno su i pravno tehnicki
izmijenjene te su u cijelosti uskladene sa Zakonom o izvlastenju i odredivanju naknade i Ustavom
Republike Hrvatske.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA: ¢&lanak 10.

Predlozena je izmjene i dopuna na nacin da glasi:

,»(1) Procjenitelj u smislu ovog Zakona je fizicka osoba stalni sudski vjestak ili skupina eksperata koju
mogu ¢initi zajednicki stalni sudski vjeStak i stalni sudski procjenitelj, te stalni sudski vjestak s
odabranim stru¢njacima kao ¢lanovima njegove radne skupine. Stalni sudski vjeStak i stalni sudski
procjenitelj moraju biti imenovani u skladu s posebnim propisima (u daljnjem tekstu: procjenitel;j).

(2) Procjenitelj je duzan poslove za koje je ovlaSten obavljati stru¢no, neovisno i nepristrano, te
iznijeti sve okolnosti koje dovode u pitanje njegovu nepristranost i nepristranost svake osobe iz
skupine koju je formirao. Prihvacéa se djelomicno dodavanjem novog stavka 3. koji glasi ,, Ako se radi
o obiljezjima nekretnine Ciji utjecaj prelazi granice kompetencija procjenitelja, potrebno je u okviru
izrade procjembenog elaborata ukljuciti specijaliziranog strucnjaka za pojedina pitanja. “

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA - Primjedba TEGoVA-e: ¢lanak 10.

Potrebno je da procjenitelj obavlja svoje duznosti sukladno Etickom kodeksu, koji bi bio zakonski
obvezatan, buduéi sve struéne udruge sudskih vjeStaka/procjenitelja danas nemaju zaklju¢ene Eticke
kodekse. Eticki kodeks nije ni na koji nacin opisan/definiran u prijedlogu Zakona, $to je, prema naSem
sudu, protivno vaze¢im medunarodnim normama. Prihvaca se.
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HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VIESTAKA: ¢lanak 10.

Clanak 10. propisuje da su procjenitelji fizitke osobe sudski vijestaci 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 vjesStaka, odnosno ovlastenih sudskih
procjenitelja u ¢lancima 10. i 11. predvida Prijedlog zakona. U c¢lanku 10. od vjestaka i procjenitelja
ocekuje se samostalnost, stru¢nost, neovisnost i nepristranost, takoder se zahtijeva strucnost i
postupanje u skladu s pravilima struke. Konaé¢no, o¢ekuje se odrZzavanje najvisih eti¢kih 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 svojih adresata. Slazemo se da je
pozeljno postupati u skladu s etickim standardima ukoliko isti postoje. PozZeljno je takoder da
procjenitelj bude ¢lanom udruge, medutim niti jedan postojeci propis u Republici Hrvatskoj ga na to
ne obvezuje, prema tome udruzivanje u udruge sudskih vjestaka i procjenitelja je dobrovoljno, isto kao
i istupanje iz navedenih udruga $to ni na koji nacin ne utjeCe na zadrZavanje statusa sudskog vjestaka
odnosno procjenitelja. Cinjenica §to su neki od vjestaka i procjenitelja Glanovi udruga, njihov je
slobodan odabir. Takoder je slobodan odabir udruge vjestaka i procjenitelja da li ¢e usvojiti eticki
kodeks, te konacno da li ¢e taj eticki kodeks biti u skladu s ,,najvisim etickim standardima®, kako ih
pausalno naziva predlagatelj zakona. Vjerujemo da predlagatelj Zakona niti ne naslucuje da
uvodenjem ovakvog nepreciznog pojma (najvisi eticki standard) ugrozava zahtjeve pravne sigurnosti i
vladavine prava iz ¢lanka 3. Ustava koji traZze 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 i procjenitelji ne znaju trebaju li
biti ¢lanovima udruge ili ne i treba li udruga kojoj pristupaju imati formalno usvojen eticki 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 moguée uopce nije
poblize definirala. Prihvaca se.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 10., stavak 1., ¢lanak 11.

Clankom 10., stavkom 1. Nacrta prijedloga Zakona je uredeno ,,Procjenitelj u smislu ovoga Zakona je
fizicka osoba ovlasteni sudski vjestak za procjenu nekretnina ili ovlaSteni sudski procjenitelj imenovan
u skladu s posebnim propisima®, a clankom 11. je uredeno: ,,Procjenitelj mora biti stru¢no 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 trgovackim sudovima, njihovo uvrstenje u elektronicki
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 donoSenja Zakona o
prisegnutim i od suda certificiranim vjeStacima. U postupku certifikacije utvrduje se da li je vjeStak
struéno osposobljen za procjenu vrijednosti nekretnina sukladno odredbama ¢lanka 11. Nacrta
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. Prihvaca se.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA - Primjedba TEGoVA-e: ¢lanak 11.

Clanak navodi kriterije koje mora zadovoljavati procjenitelj, struéno osposoblien za procjenu
nekretnina, a to je sigurno puno vise i slozenije znanje od srednje strucne spreme stalnih sudskih
procjenitelja prema Pravilnicima 64/1998 i 88/2008 koji je jo§ na snazi. Prihvaca se. Clanak 11. je
brisan, a uredenje imenovanja i kompetencija procjenitelja prepusteno ministarstvu nadleznom za
pitanja sudova.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA - Primjedba TEGoVA-¢: &lanak 11.

Clanak dovoljno ne opisuje tko ima pravnu nadleznost kontrolirati — nadgledati stalno stru¢no
osposobljavanje i kompetencije vjeStaka/procjenitelja. Tko bi trebao obavljati struéno obrazovanje,
kada bi se ono trebalo obavljati, tko bi bili ispitivaci. Nastavni plan (syllabus) potrebnih podrudja i
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znanja ne zadovoljava europske, tj. TEGoVA-ine minimalne zahtjeve za naobrazbu procjenitelja. Sve
ovo bi trebalo biti precizno utvrdeno Zakonom. Prihvaca se. Clanak 11. je brisan, a uredenje
imenovanja i kompetencija procjenitelja prepusteno ministarstvu nadleznom za pitanja sudova.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 11., stavak 1.

Nadalje, ¢lanak 11. uvodi za procjenitelje vrlo visoke standarde razumijevanja i znanja o razli¢itim
podru¢jima (ekonomija, financije, energetska ucinkovitost, gradevina, pravo), dok s druge strane
izostaje nadzor nad evaluacijom i provjerom tih znanja, odnosno stru¢nos¢u od strane neovisnog tijela,
poput primjerice Komore stalnih sudskih vjestaka i procjenitelja.

U ¢lanku 11. stavak 1 (zbog Siroke stru¢ne osposobljenosti) predlaze se dopuniti ¢lanak 10. s novim
stavkom 5, koji glasi:

»(5) U iznimnim slucajevima (clanak 24. stavak 8) procjenu vrijednosti nekretnine moze izraditi
multidisciplinarna grupa procjenitelja. Prihvaca se djelomicno. Clanak 11. je brisan, a dodan je novi
stavak 3. u clanku 10. koji glasi ,,Ako se radi o obiljeZjima nekretnine Ciji utjecaj prelazi granice
kompetencija procjenitelja, potrebno je u okviru izrade procjembenog elaborata ukljuciti
specijaliziranog strucnjaka za pojedina pitanja.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 23.

Bilo koja ograni¢enja o tome kako vrednovati budu¢i razvoj nekretnine nije u suglasnosti sa
interpretacijom trzi$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 i njihov pravni status.*

Zakonom 0 postupanju s nezakonito izgradenim zgradama i Zakonom o prostornom uredenju i gradnji
(¢lanak 333.) omogucuje se upis gradevina koje nisu legalne ili koje nisu udovoljile uvjete tehnickog
pregleda te je time objektivno smanjena njihova vrijednost. Djelomicno se prihvaéa. U pojmovniku,
Clanak 3., opisan je pojam obiljezje nekretnine, u kojem se navodi pravno i stvarno svojstvo
nekretnine, te je u nizu nabrojenih pojmova dodan i pojam ,, akti o gradnji .

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 24.

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

»(8) U iznimnim slucajevima procjene nekretnina za koje ne postoji trziSte metoda procjene vrijednosti
tih nekretnina utvrdit ¢e multidisciplinaran tim vjestaka-procjenitelja.«

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 parkom), posebne
gradevne konstrukcije (mostovi, razne gradevine za procis¢avanje vode, termoelektrane, toplane,
nuklearne elektrane, bunari, TV toranj itd) i sl. Ne prihvaca se. Ukoliko ne postoji trZiste za odredene
nekretnine, tim strucnjaka nece rijesiti taj problem, veé istrazivacki rad procjenitelja.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 30., stavak 2.

Stavak nije uskladen s Ustavom Republike Hrvatske, kao niti s ¢lankom 51. stavkom 1. Zakona o
izvlastenju i odredivanju naknade jer ostavlja moguénost da se u pojedinom sluc¢aju na temelju nalaza i
misljenja vjestaka vlasniku isplati naknada za umanjenje vrijednosti samo onog dijela na kojem ce se
sluznost izvrSavati, a ne za umanjenje vrijednosti cijele nekretnine. Sukladno Zakonu o vlasniStvu i
drugim stvarnim pravima te Zakonu o zemljisSnim knjigama nekretnina je cijela zemljiSnoknjizna
Cestica, a ne neki njezin dio te buduci da se sluznost kao teret upisuje na cijeloj nekretnini pa se time
ogranic¢ava vlasniStvo cijele nekretnine na kojoj se osniva sluznost. Ne prihvaca se. U dijelu prigovora
na odredivanju naknade za pravo sluznosti, pogresno se interpretiraju predlozene odredbe u kojima se
razraduje postupak odredivanja naknade. Postupak odredivanja naknade mora razlikovati mjeru
utjecaja sluznosti na nekretninu, u protivhom svaka sluznost bi imala istu naknadu, sto pravno i
logicki ne moze biti opravdano.

I:IRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA: &lanak 58., stavak 2., stavak 6. i ¢lanak 59.
Clanak 58., stavak 2. i ¢lanak 59. su u direktnoj koliziji:
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Ako se navede broj k.C.br. i adresa u procjeni sve se zna i vlasnik i mjesto stanovanja i odmah smo u
opasnosti da iznosimo osobne podatke. Nuzno je u svojoj arhivi drzati ugovore ili podatke, u procjeni
treba navesti podrucje, gradsku zonu, naselje, povrsinu, datum transakcije i kupoprodajnu cijenu, te
druga obiljezja nekretnine. Ako bude potrebe ugovor se naknadno moze onome tko provjerava / sud,
nadzor i sl. / dostaviti na uvid. Treba ukinuti obvezu upisivanja k.¢.br. i adrese, a u stavku 6.: ,,drugi
podaci dostupni na usporedivim podru¢jima*“ — potrebno je detaljnije razjasniti koji su to podaci.
Takoder, dodati stavak — zbog problema koji se javlja kad se npr. procjenjuje vrijednost nekretnine
kada nema nikakvih dostupnih pokazatelja na bliskim lokacijama u zadnje 4 godine. Ne prihvaca se
Prigovor po pitanju zastite osobnih podataka nije opravdan, jer Zakon o zastiti osobnih podataka
tocno propisuje koristenje podataka i odredbe istoga se uvazavaju i u predlozenom nacrtu Zakona.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VIESTAKA: ¢lanci 63.-65.

Poseban osvrt zavrjeduju 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 specifi¢nosti ve¢ postojecih propisa koji ureduju pravni polozaj procjenitelja (odnosno
stalnih sudskih vjestaka i procjenitelja). Nadalje, postojeé¢i 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 djelatnosti imaju sluzbene prostorije, $to vice
versa znaci da svoju djelatnost mogu obavljati i u svom domu, prema tome navedena odredba moze
prouzroditi ozbiljne probleme s ustavnopravnog aspekta zastite prava na dom. Takoder, ukazuje se na
neodredenost odredbe sadrzane u ¢lanku 63., stavku 2. Nacrta prijedloga Zakona prema kojoj propust
procjenitelja da postupi po rjeSenju iz ¢lanka 63. stavka 1. predstavlja tezu povredu duznosti i ugleda
procjenitelja. Opravdano se postavlja pitanje u kojem su postojeCem propisu opisane teze povrede
duznosti i 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 sadrze odredbe o tezim povredama duznosti i
ugleda koje bi utjecale na postupak imenovanja ili koje bi bile razlogom razrjeSenja sudskog vjestaka
ili sudskog procjenitelja, odnosno njihovog kaznjavanja. 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 ve¢ jesu na snazi, otvara vrata
za arbitrarno postupanje tijela koje provodi nadzor. Naime, niti postoje¢i propisi niti Nacrt prijedloga
zakona ne sadrze odredbe o tome Sto 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 po¢iva na pravnoj sigurnosti i vladavini prava. Prihvaca se.

Problemati¢na je i odredba sadrzana u ¢lanku 64., stavku 1. koja sadrzi pravne posljedice nepostupanja
po rjeSenju Ministarstva iz ¢lanka 62., stavka 2. (procjenitelji su duzni omoguéiti pristup sluzbenim
prostorijama te dostaviti podatke, dokumente i izvjes¢a). lako se radi o odredbi koja je karakteristicna
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 Sutnju. Ne prihvaca
se. Nije jasno koje odredbe navedenih propisa sprjecavaju nadzor nad provedbom zakona.

Kona¢no, 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 moguce voditi za sluzbenika upravnog tijela, potpuno
je nejasno po kojoj osnovi bi se takav postupak mogao voditi za procjenitelja koji nije drzavni
sluzbenik, a 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? Prifivaca se.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 66., stavak 2.
Prekrsajne odredbe sadrzane u ¢lanku 66., stavku 2. su pausalne. Propisivanjem uistinu visokih kazni u
rasponu od 15.000,00 do 30.000,00 kuna fizi¢koj osobi - procjenitelju koji je postupio protivno ¢lanku
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10., stavcima 2. i 3. se nije vodilo racuna o svrsi kaznjavanja budu¢i da je na procjenitelje (kao jedine
subjekte koji po Prijedlogu zakona podlijezu prekr$ajnoj 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
prekrSajnoj odgovornosti ako nisu osnovali Povjerenstva u roku 60 dana, a osnivanje povjerenstva je
preduvjet stvaranja baze podataka i primjene ovog Zakona i postojeceg Pravilnika.

Op¢i kontekst odnosi se prije svega na cCinjenicu da ne postoji stru¢no i neovisno tijelo koji bi
provodilo nadzor nad stru¢nos¢u i to¢no$¢u postupanja stalnih sudskih vjestaka odnosno procjenitelja
(poput Komore sudskih vjestaka/procjenitelja) kao protuteza nadzoru koji provodi nadlezno
ministarstvo, $to smatramo nuznim, osobito u situacijama kada je potrebno ocijeniti samostalnost i
stru¢nost postupanja prilikom izrade procjembenog elaborata.

Naime, ¢lanak 66. stavak 2. tocke 2. i 3. u vezi sa ¢lankom 10. stavcima 2. i 3. propisuju kaznjavanje,
pored ostalog za nesamostalnost i nestru¢nost. Takoder se propisuje kaZznjavanje za netocnost
procjembenog elaborata. Kada je u pitanju ovo potonje (to¢nost), procjenitelj bi mogao odgovarati za
izrazeno misljenje (Sto je protivno ¢lanku 38. Ustava), buduci da su kriteriji na kojima pociva njegovo
misljenje o procjeni vrijednosti nekretnine postupanje vrlo nesigurni. Prihvaca se djelomic¢no. Brisana
Jje rijec ,,samostalno* u clanku 10. pa se nesamostalnost ne smatra razlogom kaznjavanja, dok se
ostale odredbe zadrzavaju prvenstveno u odnosu na primjenu propisa.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 67.

Vezano na Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina koji ostaje na snazi do donosenja
novog Pravilnika podnositelj primjedbe isti¢e 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). Izvodenjem dokaza dolazi se do zakljucka da je FK
matrica jedna aproksimativna, pomoc¢na metoda kojom mozemo provjeriti izraCunate i stru¢no
obrazlozene vrijednosti, a nikako ne moze sluziti kao obvezuju¢a metoda procjene. Ne prihvaca se.
Prvenstveno, ova odredba nije predmet predlozenog Zakona, medutim propisi Republike Hrvatske
rade se prema najboljem raspoloZivom iskustvu EU koje se mozZe primijeniti i nisu ograniceni na samo
jedan izvor. Predlozeni postupak U najmanjoj mjeri ostavlja nepokriveni prostor za ocjenu uporabnog
stanja promatrane zgrade, a s druge strane omogucéava jednostavnu primjenu. Za razliku od
njemackog postupka koji je u nekim svojim dijelovima prilicno detaljan, dok je u drugom dijelu
potpuno prepusten slobodnoj ocjeni procjenitelja, Sto u konacnici ne pruza sigurnost procjene. Osim
navedenog, potrebno je imati u vidu razliku izmedu odrzivog gospodarskog vijeka koristenja i
tehnickog vijeka koristenja zgrade.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VIESTAKA: ¢&lanak 68.

Prisutna je nerazmjernost ovakvog na¢ina kaznjavanja, osobito u opéem kontekstu u kojem se Zakon
donosi, i k tome jo$ u hitnom postupku. Ne prihvaca se. S obzirom na znacaj vrednovanja nekretnina
u gospodarstvu i drustvu opcenito, te broj nepravilnosti koje su se javijale ranijim periodima,
potrebno je postaviti odvracajuce kaznene mjere. Predlozene kaznene mjere su uskladene s drugim
propisanim kaznama u slicnim djelatnostima.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 69.

Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja ¢e pripremati pocetno stanje planova pribliznih
vrijednosti na osnovi analize i evaluacije pocetnih podataka o realiziranim kupoprodajama nekretnina,
a tko Ce iste podatke verificirati po uzoru na njemacki sustav - nije navedeno u Zakonu. Ne prihvaca
se. Proces izgradnje sustava je svugdje isti, neovisno kada je zapoceo. Dakle, nakon pocetnog stanja
se provodi razrada i nadgradnja sustava putem procjeniteljskih povjerenstava koji ée u buduce
azurirati stanje jednom godisnje.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 70.

Do uspostave e-nekretnine podaci za procjenu vrijednosti mogli bi se crpiti iz baza podataka koje vode
jedinice lokalne i podru¢ne samouprave te iz evidencija koje vode posrednici u prometu nekretninama.
VaZzno je napomenuti da do danas nisu ustanovljene baze podataka o kupoprodajnim cijenama (¢lanak
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70., tocka 1.) ¢ije se postojanje u Nacrtu prijedloga Zakona unato¢ 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. Ne prihvaca se.
Omoguceno je nekoliko alternativa u prijelaznom periodu. Ono Sto izricito nije dozvoljeno, jest
koristenje oglasenih cijena nekretnina s obzirom na moguce manipulacije.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA: ¢lanak 72.

Potrebno ga je mijenjati na nacin da glasi: ,,Zakon stupa na snagu nakon uspostave eNekretnine, jer je
primjerena primjena zakona tek kada budu ispunjene sve pretpostavke u smislu uredene baze podataka
0 kupovnim cijenama, kao temeljne postavke Zakona. Ne prihvaca se. Sustav eNekretnina cée se
razvijati modularno kako bi Sto prije bio u primjeni, s time da ce se osnovni podatci moci koristiti
neposredno nakon usvajanja Zakona.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA:

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 Zakon o
procjeni nekretnina povezanih s gradevnim zemljistem budué¢i da Zakon ne razmatra poljoprivredna i
Sumska zemljiSta iako su i ona nekretnine a i predmet su postupaka izvlastenja. Potrebno je ovo
razmotriti ili pisati kao u njemackim propisima: zemljiSne Cestice (uredene ili neuredene) bilo one
gradevinske, poljoprivredne ili Sumske Cestice. Ne prihvaca se. Nije jasno na temelju cega su doneseni
opisani zakljucci, pa samim time nije jasna niti primjedba.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VIESTAKA:

Struktura Zakona nije homogena. Neka pitanja trebalo bi urediti zakonom, neka uredbom-
provedbenim aktom, a neka pitanja smjernicama ili pravilnikom. Predlagatelj zakona je pokusao niz
pravnih akata preuzeti (iz njemackog sustava utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina) i urediti
hrvatski sustav utvrdivanja trzi$ne vrijednosti nekretnina. Ne prihvaca se. Nije prihvatljivo mijenjati
postojeci sustav propisa u Republici Hrvatskoj.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VIESTAKA:

Ne stoji obrazlozenje za razlog i opravdanje za donoSenje Zakona po hitnom postupku (uskladivanje
sa zakonodavstvom EU kao i stvaranje pretpostavki za uvodenje poreza na nekretnine) buduéi da su
ve¢ na snazi Uredba i Pravilnik o metodama procjene nekretnina. Nadalje, u 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
izraCunati dok je trziSna vrijednost nekretnine procijenjena vrijednost, ona nije apsolutna vrijednost
nego je ona priblizna vrijednost. Stoga se ,priblizna vrijednost”, koja se ne moZe matematicki
egzaktno izraCunati, ne moze koristiti u upravnom postupku utvrdivanja poreza za odredenu
nekretninu. RjeSenje o porezu na nekretninu je upravni akt koji mora bite nedvojben, u njemu se
moraju primijeniti apsolutne vrijednosti, administrativno uredene, a ne priblizne vrijednosti u vidu
struénog misljenja koji donosi sudski vjestak-procjenitelj. Ne prihvaca se. Pogresno su shvacena
obrazlozenja nenormativnog dijela Zakona kao i nacina na koji se odreduje porez na nekretnine a koji
je razlicit od poreza na promet nekretnina.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VIESTAKA:

Pitanja koja su uredena u: Poglavlju 2. Procjenitelj, procjeniteljska povjerenstva i visoko povjerenstvo,
Poglavlju 5. Pribavljanje i izdavanje podataka za procjenu vrijednosti nekretnina i Poglavlju 6.
Nadzor, predlaze se djelomi¢no urediti Izmjenom i dopunom Zakona o prostornom uredenju, a
djelomi¢no urediti Uredbom o procjeniteljskim povjerenstvima, sastavljanju zbirke kupoprodajnih
cijena i pribliznim (orijentacijskim) vrijednostima zemljista. Predlaze se Izmjenom i dopunom Zakona
o prostornom uredenju, po uzoru na njemacki Gradevinski zakonik (Baugesetzbuch), umjesto
predlozenim Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina, urediti slijedec¢a pitanja: Povjerenstva za
procjenu vrijednosti nekretnina; Zada¢e povjerenstava za procjenu vrijednosti nekretnina; TrziSna
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vrijednost nekretnina; Sastavljanje zbirke kupoprodajnih cijena; Priblizne (orijentacijske) vrijednosti
zemljista; Ovlasti povjerenstava za procjenu vrijednosti nekretnina; Visa povjerenstva za procjenu
vrijednosti nekretnina; Ovlasti Vlade Republike Hrvatske da donese provedbene propise.

U poglavlju 9. Imovinski instituti uredenja gradevinskog zemljiSta, Zakona o prostornom uredenju
(Narodne novine broj 74/14), pored ostalog, uredena je naknada u postupku prometa zemljiStem u
visini trzi$ne vrijednosti zemljiSta. Da bi se mogao uspjesno provoditi Zakon o prostornom uredenju
nuzno je urediti postupak utvrdivanja trzi$ne vrijednosti zemljiSta, u naravi neizgradene ili izgradene
zemljiSne Cestice. Stoga se predlaze Zakon o prostornom uredenju dopuniti, kako slijedi: 1) dodati
novo poglavlje 10. Utvrdivanje vrijednosti nekretnina kojim se ureduju: osnivanje i zadace
povjerenstva za procjenu vrijednosti nekretnina, pojam ,trziSna 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. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA, 179.a Povjerenstva za
procjenu vrijednosti nekretnina;179.b Zadace povjerenstava za procjenu vrijednosti nekretning;
179.cTrzisna vrijednost nekretnine;179.d Sastavljanje zbirke kupoprodajnih cijena; 179.e Priblizne
(orijentacijske) vrijednosti zemljista; 179.f Ovlasti povjerenstava za procjenu vrijednosti nekretnina;
179.g Visa povjerenstva za procjenu vrijednosti nekretnina; 179.h Ovlasti Vlade Republike Hrvatske
da donese provedbene propise®; 2) Ukinuti stavak 6. ¢lanak 196. Zakona o prostornom uredenju
(Narodne novine broj 153/13); 3) Poglavlje 10. Nadzor postaje poglavlje 11. Nadzor. Poglavlje 11.
PrekrSajne odredbe postaje poglavlje 12. PrekrSajne odredbe, Poglavlje 12. Prijelazne i zavrSne
odredbe postaje poglavlje 13. PrekrSajne i zavr$ne odredbe; 4) Pitanja koja se odnose na ustrojavanje i
sastav procjeniteljskih povjerenstava, sastavljanje preglednog prikaza zbirke kupoprodajnih cijena,
izrade plana pribliznih (orijentacijskih) vrijednosti zemljiSta, obavljanje stru¢nih poslova za
procjeniteljsko povjerenstvo te nadzor nad sastavljanjem zbirke kupoprodajnih cijena i izrade plana
pribliznih (orijentacijskih) vrijednosti zemljiSta predlaze se urediti provedbenim pravnim aktom —
uredbom koju bi mogla donijeti Vlada Republike Hrvatske sukladno predloZzenom c¢lanku 179.h
Zakona o prostornom uredenju. U nastavku je dan Ministarstvu i prijedlog sadrzaja Uredbe. Ne
prihvaca se. Nije prihvatljivo mijenjati postojeci sustav propisa u Republici Hrvatskoj, ve¢ novi propis
prilagoditi postojecem sustavu.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA:

Prijedlogom zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, s konac¢nim prijedlogom Zakona, opéi nacini
procjene vrijednosti nekretnina uredeni su sa samo pet ¢lanaka (22.-26.)

Odredbama poglavlja 3. Op¢i nacini procjene vrijednosti nekretnina, u naravi, podrobno se ne ureduju
op¢i na¢ini procjene vrijednosti nekretnina nego se ovla$¢uje ministar da donese Pravilnik o
metodama za procjenu vrijednosti nekretnina kojim bi se uredila pitanja procjene trzi$ne vrijednosti
nekretnina; pravilnikom, a ne uredbom. Do stupanja na snagu novog Pravilnika ostaje na vaznosti
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj 79/14).

Predlaze se sukladno predlozenom clanku 179.h da Vlada Republike Hrvatske donese Uredbu o
procjeni vrijednosti nekretnina, a da Ministar donese Smjernice za utvrdivanje trziSne vrijednosti
nekretnina. Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina bi trebala preuzeti odredbe ¢lanaka 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 i stavke) Uredbe o procjeni vrijednosti nekretnina i
preuzeti priloge iz Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj
79/14). Umjesto poglavlja 1X. 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) trzi$ne vrijednosti zemlji$ne Cestice. Ne prihvaca se. Nije prihvatljivo mijenjati
postojeci sustav propisa u Republici Hrvatskoj, ve¢ novi propis prilagoditi postojecem sustavu.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA:
U poglavlju 4. Posebni nacini procjene vrijednosti nekretnina podrobno je uredeno utvrdivanje trzisne
vrijednosti prava i tereta na nekretninama, a Zakonom o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima uredena
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su prava koja treba uzeti u obzir u postupku procjene trzisne vrijednosti zemljisne Cestice i drugo.
Utvrdivanje vrijednosti prava i tereta na zemljiSnoj Cestici ubraja se u kompleksne zadace kojima
treba rijesiti niz pitanja u koja se ubrajaju: urbanizam, vlasniStvo, stanje trzista nekretnina, posebna
znanja iz matematike i graditeljstva. Stoga se utvrdivanje vrijednosti prava i tereta na zemljisnim
Cesticama ubraja u specijalisticka znanja koja nisu predmet pitanja koje donosi Hrvatski sabor nego
pitanja koja ureduju stru¢njaci u obliku donosenja smjernica, naputaka ili pravilnika. Stoga se predlaze
da se ovo podruc¢je podrobno uredi u Smjernicama (pravilniku) o utvrdivanju trziSne vrijednosti
nekretnina kojeg donosi Ministar odnosno u sklopu Zakona o izvlastenju. Ne prihvaca se. Nije
prihvatljivo mijenjati postojeci sustav propisa u Republici Hrvatskoj.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VIESTAKA:

Op¢eniti komentar TEGoVA: Metodologija je previse propisujuca.

Dok prijedlog zakona prepoznaje trziSne vrijednosti, kako su definirane Europskim normama za
procjenjivanje, s druge strane previse je propisujuci u metodologiji koja se koristi u dostizanju takvih
trzi$nih 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 to¢no dobivati od strane iskusnog i dobro obuéenog procjenitelja,
sukladno dubinskoj analizi lokalnog trzista, koje bi proveo takav procjenitelj. Dok zakon moze navesti
priznate pristupe procjenjivanju (komparativni, dohodovni i troSkovni), izbor takvog pristupa treba
ostaviti procjenitelju. Ne prihvaca se. S obzirom da se predlozeni Zakon donosi kako bi se smanjila
mogucnost manipulacija s podacima i procjenama, nije prihvatljivo propisivanje iz primjedbe, a svi
medunarodni standardi uvazavaju specificnosti lokalnih propisa.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VIESTAKA: Opéenito govoreéi odredbe o nadzoru su
nedoreCene 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 prekrSajnom postupku,
odnosno koja vrsta sudskog nadzora nad rjeSenjima ministarstva ¢e biti dostupna osobama nad kojima
se provodi nadzor). Ne prihvaca se. Postupak nadzora se ne provodi prema predlozenom Zakonu, veé
prema posebnom propisu kojim se ureduje upravni postupak.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA:

U sadasnjim okolnostima ne postoje uvjeti za propisivanje prekrSajnog kaznjavanja procjenitelja,
odnosno za propisivanje mogucénosti izricanja zaStitne mjere zabrane obavljanja poslova
procjenjivanja. Ne prihvaca se. Nije prihvatljivo donoSenje zakona bez odredbi kojima se kaznjava
nepridrzavanje istog.

HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA:

Bez uredene baze podataka o kupovnim cijenama zemljisnih Cestica i plana pribliznih (orijentacijskih)
vrijednosti zemljista nije moguca uredna provedba Zakona o procjeni Vvrijednosti nekretnina. Ne
prihvaca se, jer ce se sustav eNekretnine razvijati modularno upravo kako bi se nuzni dijelovi mogli
upotrijebiti neposredno nakon usvajanja predlozenog Zakona. Osim navedenog, biti cemo jedna od
rijetkih zemalja u EU koja ima izgraden sustav podataka za procjenitelje.

HRVATSKO UDRUZENJE VIESTAKA: ¢lanak 2, stavak 2.

Potrebno je izbaciti rijeci ,,ovlaSteni sudski procjenitelji“. Prema vazeCem Pravilniku o stalnim
sudskim procjeniteljima (Narodne novine broj 64/98 i 88/08) uvjeti za sudskog procjenitelja su:

prema clanku 2., stavku 1. ,,Uvjeti za stalnog sudskog procjenitelja ispunjava osoba koja ima zavrSenu
srednju stru¢nu Skolu, koja ima ili je imala dozvolu za obavljanje obrtnicke djelatnosti, ili se je bavila
poljoprivredom odnosno Sumarstvom.®, a prema ¢lanku 2., stavku 2., alineji 4. ,,- da je nakon zavrSene
srednje Skole radio najmanje 10 godina na poslovima u struci za koju se Skolovao ili samostalno
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obavljao obrtnicku djelatnost odnosno najmanje 10 godina samostalno vodio obiteljsko gospodarstvo
baveci se poljoprivredom ili Sumarstvom*

Prema vazeCem Pravilniku o sudskim procjeniteljima procjene nekretnina ne mogu raditi sudski
procjenitelji. Procjene nekretnina moraju raditi stalni sudski vjeStaci za graditeljstvo i/ili procjene
nekretnina, koji su gradevinske i/ili arhitektonske struke buduéi bi prepustanjem drugim strukama da
se bave procjenom nekretnina nastetilo standardu procjene nekretnina jer bi se odredivale na pausalnoj
osnovi realiziranih cijena bez osvrta na cjelokupnu tehni¢ku regulativu u graditeljstvu. Prijedlogom
Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima (javna rasprava od 28. 5.2014. - 28.6.2014), koji nije
stupio na snagu nije definirano koji su uvjeti za pojedina podrucja Procjenitelja, pa samim time nije
definirano koje uvjete mora ispunjavati Procjenitelj za nekretnine. Vaze¢im Zakonom o sudovima
(Narodne novine broj 28/13) nije definirano koji su uvjeti za pojedina podru¢ja Procjenitelja, pa
samim time nije definirano koje uvjete mora ispunjavati Procjenitelj za nekretnine. Ne prihvaca se.
Uredenje imenovanja i kompetencija procjenitelja nalazi se u ministarstvu koje je nadlezno za pitanja
sudova.

HRVATSKO UDRUZENIJE VJESTAKA: ¢lanak 5., stavak 3.

U ¢lanku 5., stavku 3. u evidentiranju podataka za formiranje zbirke kupoprodajnih cijena posebnu
paznju treba posvetiti prikazu PDV-a kod prodaje. Treba prikazati iznos bez PDV-a, PDV i ukupni
iznos, te da li je prodavatelj i kupac pravna ili fizicka osoba. Kod prodaje nekretnine pravne osobe
mogu zbog nacina obracuna PDV-a tj. povrata pretporeza zaraCunati PDV tako da moze do¢i do
odstupanja u prikazanim cijenama do 25% (PDV), za istu nekretninu u istom objektu s istim danom
transakcije, a ovisno o tome tko je prodaje, kome i na¢in obrac¢una PDV-a tj. pretporeza na PDV.

U c¢lanku 5., stavak 3. u evidenciji podataka na temelju kojih se formira zbirka kupoprodajnih cijena
treba navesti i energetski razred nekretnine. Ne prihvaca se. Predlozeni clanak 5. stavak 3. sadrZi i
druge podatke koji mogu utjecati na vrijednost nekretnine, te nije potrebno u Zakonu propisivati sve
moguce utjecaje koji ¢e se tokom vremena mijenjati i Cije ce korekcije provoditi procjeniteljska
povjerenstva.

HRVATSKO UDRUZENJE VJESTAKA: ¢lanak 10., stavak 1.

Potrebno je izbaciti rijeci ,,ovlasteni sudski procjenitelji* (uz isto obrazlozenje kao i za ¢lanak 2,
stavak 2.) Ne prihvaca se. Stalni sudski procjenitelji su imenovani za poslove procjenjivanja
vrijednosti nekretnina od strane sudova, prihvacéa ih Zakon o izvilastenju i odredivanju naknade te je
potrebno zadrzati kontinuitet.

HRVATSKO UDRUZENIJE VJESTAKA: ¢lanak 10., stavak 2.

Rije¢ ,,samostalno* treba izbaciti. ZaSto procjenu vrijednosti kompleksnih nekretnina ne bi mogli
izraditi 1 2 ili viSe sudskih vjeStaka za procjene nekretnina, time Se samo povecava kvaliteta
procjenjivanja, a kod kompleksnih nekretnina potreba je i za interdisciplinarnim procjenama sudskih
vjestak (graditeljstvo, strojarstvo, elektrotehnika itd.), a rijeCi neovisno i nepristrano treba temeljitije
definirati, pri ¢emu treba posebnu paznju posvetiti Zakonu o trziSnom natjecanju, Zakonu o zastiti
potrosaca, Uredbama HNB-a itd. Prihvaca se.

HRVATSKO UDRUZENIJE VJESTAKA: ¢lanak 11., stavak 1., alineja 2.

Rije¢i ,,energetsku ucinkovitost” trebalo bi prebaciti u alineju 3. budu¢i da se sve viSe paznje
posvecuje energetskoj ucinkovitosti tako se i u procjeni nekretnina treba dati $to veca paznja tom
segmentu, pri ¢emu je potrebno njeno detalino poznavanje. Ne prihvaca se. Clanak je brisan jer se
uredenje imenovanja i kompetencija procjenitelja nalazi u ministarstvu nadleznom za pitanja sudova.

HRVATSKO DRUSTVO PROCJENITELJA:

Nuzno je naglasiti da bi Zakon trebao obuhvatiti sve vrste procjene vrijednosti, a ne samo one koje su
u domeni sudskog sustava. Pored toga moramo imati na umu da procjenu vrijednosti nekretnina
narucuju i koriste strane pravne i fizicke osobe, pa bi Zakon trebao biti u skladu s Medunarodnim
standardima za procjenu (International Valuation Standards www.ivsc.com ). Ne prihvaéa se.
Predlozeni Zakon se odnosi na sve nekretnine u Republici Hrvatskoj, a svi medunarodni standardi
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uvazavaju specificnosti lokalnih propisa.

HRVATSKO DRUSTVO PROCJENITELJA:

U uvodim ¢lancima Zakona nuzno je definirati $to su nekretnine u skladu sa sadrzajem sluzbene
bilance u sklopu financijskih izvjestaja. Glavne skupine su: zemljista, gradevinski objekti i bioloska
imovina. Naime, neki sudski vjestaci su na sastancima tvrdili da su nekretnine i postrojenja i oprema,
Sto nije moguce ni prirodno, ni pravno, ni financijski. Pravi kriterij jest, da su nekretnine materijalna
imovina koja je stalno vezana uz jednu lokaciju i pravno je registrirana u katastarskim evidencijama i
zemljisSnim knjigama. Da se izbjegnu svakojaka nerazumijevanja nuzno je u Zakonu izri¢ito odrediti
Sto se smatra nekretninom. Ne prihvaca se. Pojam nekretnine je odreden Zakonom o viasnistvu i
drugim stvarnim pravima i kao takav je preuzet u predlozenom Zakonu.

HRVATSKO DRUSTVO PROCJENITELJA:

U cijelom tekstu Nacrta prijedloga Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (dalje: Nacrt) potrebno je
uvesti naziv ,,ovlasteni procjenitelj* umjesto stalni sudski procjenitelj i stalni sudski vjeStak za
procjenu vrijednosti nekretnina. Nuzno je edukacijom osposobiti struénjake za obavljanje poslova
procjenjivanja za sve vrste procjena, tj. procjene izvan sudskih procesa i procjene koje su predmet
sudskih procesa. Prema tome, potrebno je uvesti naziv, koji ¢e pokrivati sve potrebe za
procjenjivanjem, tj. bez obzira da li su slu¢ajevi u sudskom procesu ili nisu. Nije realno ocekivati da
¢e Ministarstvo pravosuda putem novih tekstova Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima i Pravilnika
o stalnim sudskim procjeniteljima uvesti sustav edukacije i strucnog ispita da bi se stvorili kvalificirani
procjenitelji. Posebice je upitan budué¢i Pravilnik o stalnim sudskim vje$tacima, jer on pokriva vrlo
veliki broj struka od medicine do prometnih nesreca. Kako bi Ministarstvo pravosuda moglo definirati
samo edukaciju i stru¢ni ispit samo za procjenu nekretnina? Ne prihvaca se. Uredenje imenovanja i
kompetencija procjenitelja prepusteno je nadleznom ministarstvu koje ureduje pitanja sudova.

HRVATSKO DRUSTVO PROCJENITELJA:

Svakako se treba u Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina propisati obvezno pohadanje edukacije za
procjenjivanje i polaganje stru¢nog ispita za stjecanje zvanja ovlasteni procjenitelj, jer je u Republici
Hrvatskoj (dalje: RH) nuzno potrebno osposobiti stru¢njake za kvalitetno, odgovorno i vjerodostojno
procjenjivanje. Nakon edukacije i polozenog strucnog ispita potrebno je izdati diplomu i zig
ovlastenog procjenitelja, s kojom se moze osoba legitimirati pred fizickim i pravnim osobama koje
narucuju procjenu. Uvodenje edukacije 1 strucnog ispita uklonio bi se veliki sadasnji nedostatak osoba
koje se bave procjenjivanjem, naime, nama nije poznat slucaj da se u javnom obavljanju drustvenih
funkcija ne trazi pohadanje edukacije i polaganje strucnog ispita. Strucni ispiti za javno obavljanje
funkcija propisima su obvezni od pravnicke struke do komercijalnih revizora. Pored navedenog
nelogi¢nog propusta potrebno je imati na umu da su mnogi subjekti u RH izrazili veliko negodovanje
zbog nestrucnog i nesavjesnog obavljanja procjena nekih stalnih sudskih vjestaka. Kod upisa u sudski
registar se sada ne trazi diploma ovlaStenog procjenitelja, tako da posao obavljaju osobe koje nisu
educirane i osposobljene za procjenjivanje. Ne prihvaca se. Uredenje imenovanja i kompetencija
procjenitelja prepusteno je nadleznom ministarstvu koje ureduje pitanja sudova.

HRVATSKO DRUSTVO PROCJENITELJA:

Za stvarnu realizaciju ve¢ prihvacene ideje za uvodenje edukacije smatramo da bi se trebalo ovlastiti
Hrvatsko drustvo procjenitelja (dalje: HDP) da provodi edukaciju, jer se time bavi ve¢ od
1998.godine. Edukaciju provode eminentni stru¢njaci i znanstveni djelatnici: prof.dr.sc.Stjepan
Tadijancevi¢, dr.sc.Vladimir Lasi¢, dipl ing Tomislav Jancin, dipl.iur.Marin Domjanovi¢. Sadrzaj
edukacije obuhvaca sve pravne, ekonomske i inZenjerske discipline, a materija se predaje slijedom
stvarno naéinjenih primjera Ne prihvaca se. Uredenje imenovanja i kompetencija procjenitelja
prepusteno je nadleznom ministarstvu koje ureduje pitanja sudova.

HRVATSKO DRUSTVO PROCJENITELIJA:
Zbog uvodenja reda u djelatnosti procjenjivanja nuzno je propisati obvezu polaganja stru¢nog ispita i
stjecanja prava na diplomu i zig ovlaStenog procjenitelja. Da se ne gubi vrijeme na trazenje subjekta
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uvodenja i odrzavanja strunog ispita, dodjele diplome i Stambilja, najbolje bi bilo odrediti sustav
Hrvatskog drustva procjenitelja da ima ovlastenje organiziranja i provodenja strucnog ispita, jer se to
obavlja od 1998.godine. Neizbjezno je da se nakon poloZenog stru¢nog ispita izda mjerodavna
diploma i Stambilj, §to je nuzno propisati odredbama Zakona. Nacin kako se izdaje diploma i Stambilj
definirano je u dokumentima Hrvatskog drustva procjenitelja (www.hdp.hr) , §to moze posluziti
Ministarstvu da brzo i kompletno obradi i ovaj zadatak u Zakonu. Pravilnici i drugi dokumenti mogu
posluziti za brzo uvodenje i za ovlastene procjenitelje vrijednosti nekretnina s time da se treba ugraditi
i sve one odredbe koje ¢e se propisati Zakonom, koje se odnose na procjenu vrijednosti nekretnina.

Za pristupanje stru¢nom ispitu potrebno je propisati sljedece uvjete:

1. Pristupnik mora imati zavrSen fakultet ekonomskog, pravnog ili inZenjerskog smjera.

2. Mora imati najmanje 5 godina iskustva na stru¢nim podrucjima koja su srodna djelatnosti
procjenjivanja.

3. Mora obaviti edukaciju za procjenjivanje.

4. Mora poloziti strucni ispit za ovlastenog procjenitelja.

Strucni ispit bi bio obvezan za sve nove pristupnike za ovlastenog procjenitelja nakon stupanja Zakona
na snagu. Da bi se prevladalo prelazno razdoblje, sadasnjim ovlastenim procjeniteljima, ¢lanovima
Hrvatskog druStva procjenitelja, te sudskim vjeStacima koji se bave procjenjivanjem vrijednosti
nekretnina, priznalo bi se ovlastenje procjenjivanja vrijednosti nekretnina, urucivala bi im se diploma i
zig. Ne prihvaca se. Uredenje imenovanja i kompetencija procjenitelja prepusteno je ministarstvu koje
je nadlezno za pitanja sudova.

Podnositelji prijedloga i komentara davali su i nacelne primjedbe na terminologiju, jezi¢ni stil i
pravopis (npr. zaSto se u tekstu koristi procjembeni elaborat umjesto elaborat procjene, poredbena
metoda, a ne usporedna, ovjerovljen umjesto ovjeren... ).

Predlozeni tekst Zakona prosao je nakon javne rasprave lekturu te su u nastavku otklonjeni manji
nedostatci. Sto se tice usvojenih pojmova, oni u Zakonu moraju jasno implicirati na §to se odnose,
moraju biti razumljivi predstavnicima struke, te moraju biti u duhu hrvatskog jezika i ukoliko su veé¢
nekim drugim propisom uvedeni u pravnu terminologiju bilo je potrebno iste zadrzati. Takoder, neki
pojmovi su usko vezani uz odabrane metode i kao takvi imaju medunarodno znacenje.




