e MRS

REPUBLIKA HRVATSKA P/10421994

MINISTARSTVO PROSTORNOGA UREDENJA,
GRADITELJSTVA I DRZAVNE IMOVINE

KLASA: 364-01/22-01/13
URBROJ: 531-14-2-25-44
Zagreb, 18.06.2025.
PREMA DOSTAVNOJ LISTI

n/r Zupani, gradonacelnik Grada Zagreba,
gradonadelnici velikih gradova

PREDMET: Nepravilnosti u primjeni i provedbi Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
- informacije, dostavljaju se

Postovani,

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 78/15.) (dalje u tekstu:
Zakon), na snazi je od 25. srpnja 2015. godine. Primjena odredbi Zakona od velike je vaznosti za
transparentnost na trzistu nekretnina ¢ime se dodatno osigurava pravna sigurnost svih sudionika
trziSta nekretnina.

Tijekom dosadasnje primjene i provedbe Zakona u praksi pokazalo se da postoji
neujednadeno postupanje upravnih tijela, procjeniteljskih povjerenstava i procjenitelja, te da i dalje
postoje slu&ajevi nerazumijevanja i nepravilne izrade procijene vrijednosti nekretnina, kao i otpor
pojedinaca glede primjene odredbi Zakona.

Naj&esée nepravilnosti i nerazumijevanja u primjeni i provedbi Zakona i propisa donesenih
na temelju Zakona su:

1. Neujednacen angazman procjeniteljskih povjerenstva u davanju struénih prijedloga i
misljenja a posebno glede davanja miSljenja o uskladenosti izradenih procjembenih
elaborata s odredbama Zakona. Postoje znadajna odstupanja u boroju godisnje izdanih
misljenja pojedinih procjeniteljskih povjerenstva te roku izdavanja misljenja. Upravna
tijela i procjeniteljska povjerenstva moraju razvijati svoje sposobnosti kako bi bila na $to
vecoj usluzi javnopravnim tijelima, gospodarstvu i gradanima. Radi udinkovitijeg
upravljanja i raspolaganja nekretninama u javnom vlasnistvu potrebno je ubrzati izdavanje
misljenja o uskladenosti izradenih procjembenih elaborata s odredbama ovoga Zakona.

2. NeaZurno i nepravovremeno izdavanje podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena
(dalje u tekstu: zbirka) od strane nadleznih upravnih tijela zupanije, Grada Zagreba odnosno
velikoga grada. Sukladno odredbi &lanka 16. stavka 1. togaka 3. i 5. Zakona, izuzetno je
vazno da podaci u sustavu eNekretnine budu kvalitetno evaluirani od strane nadleZnih
upravnih tijela te pravovremeno izdani na pojedini zahtjev. Upravna tijela trebaju podatke
iz zbirke izdavati u §to kraéem roku, a najkasnije u roku 30 dana od dana dostave urednog
zahtjeva za izdavanje podataka procjenitelja. Nepravovremenost prilikom izdavanje
izvadaka iz zbirke od strane upravnih tijela otezava procjenu vrijednosti nekretnina i ¢ini
je neizvjesnom te procjenitelja poti¢e da pribavi podatke na nezakonit nacin S§to
procjenitelju daje manevarski prostor i moguénost namjestanja procjene.



3. Pribavljanje podataka iz zbirke protivno Zakonu. Samostalno pribavljanje podataka iz
zbirke od strane procjenitelja, nije u skladu s odredbom &lanka 57. stavka 4. Zakona, §to je
razlog za ne prihvaéanje procjembenog elaborata.

4. Neispravno odredivanje zadatka procjenitelju od strane naruéitelja. Prema odredbi
¢lanka 67. stavka 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne
novine* br. 105/15.) (dalje u tekstu: Pravilnik) zadatak izdaje naruditelj procjembenog
elaborata, a isti obuhvaéa prostornu identifikaciju nekretnine, dan vrednovanja i dan
kakvoce. Primijeceni su slutajevi da narucitelj u zadatku navodi da su dan kakvoée i dan
vrednovanja jednaki danu izrade procjembenog elaborata. Navedeno nije pravilno odnosno
realno jer procjenitelj na temelju tih podataka obavlja oCevid i predaje zahtjev za izdavanje
podataka iz zbirke, te s daljnjom izradom same procjene moZe podeti tek nakon izdavanja
izvatka iz zbirke, pa naknadno moze odrediti datum izrade procjembenog elaborata. Inade
u procjenama dan kakvoce i dan vrednovanja mogu biti razli¢iti, a mogu biti odredeni i u
povijesti. Ipak, najéesée su dan kakvoée i dan vrednovanja jednaki, kao i dan oéevida jer
se prilikom o€evida utvrduje stvarno stanje nekretnine na taj dan.

5. Nerazumijevanje nacela prethodnog u€inka od strane pojedinih sudionika u
postupcima osiguranja dokaza i postupcima izvlastenja. Zakon je Guvar vlasnidtva u
postupcima izvlastenja i predstavlja vrhunac pravne zadtite. RjeSenjem Ustavnog suda
Republike Hrvatske od 8. lipnja 2021. godine (U-1-1838/2016) odbagene su sve primjedbe
na Zakon i potvrdena njegova puna primjena od trenutka stupanja na snagu, kao i na ranije
zapocCete postupke izvlastenja. TrZisna vrijednost trajnih povrsina javne namjene (lanak
47. stavak 1. Zakona) kao i buduéih povrsina Javne namjene (¢lanak 49. Zakona) utvrduje
se prema nacelu prethodnog uéinka. U sludaju kada se buduée povrSine javne namjene
procjenjuju u svrhu ostvarivanja moguce kupoprodaje izmedu slobodno ugovorenih strana,
procjena se isto tako provodi na&elom prethodnog u€inka. Primjenjujuéi nagelo prethodnog
ucinka potrebno je utvrditi uporabno svojstvo nekretnine. Prema odredbi &lanka 4. stavka
1. tocke 43. Zakona uporabno svojstvo nekretnine Je stanje odnosno kakvodéa nekretnine
njezine promjene namjene koja je povod izvladtenja, odnosno prije iskljugivanja zemljista
buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja u smislu privatnoga gospodarskog
koriStenja i stvaranja dobiti (nacelo prethodnog u¢inka). Pomoéu takvog pristupa
nekretnina se vraa u stanje odnosno kakvoéu koja joj je osiguravala vrijednost.
Prenamjenom iz privatnog gospodarskog koriStenja u buducu povrsinu javne namjene,
nekretnine nisu trenutagno i kategoricki iskljuene s trzista nekretnina, kao $to je to
popisano za javna dobra u opéoj ili Jjavnoj uporabi, ali je ¢injenica da je nova namjena
znadajno ogranidila (okrnjila) moguénost privatnog gospodarskog koristenja i otudivanja
jer ¢e nekretnine u buduénosti dobiti to¢no odredenog javnopravnog vlasnika. Zbog
navedenog od posebnog je interesa za vlasnika pravilno odredivanje dana kakvoée koji
nekretnini vra¢a izgubljena obiljezja koja su joj odredivala vrijednost. Stoga je nacelo
prethodnog uginka glede naknade za izvla§tenje nekretnine zatitnik vrijednosti, te nitko
nakon provedenog postupka izvlaStenja ne smije biti na gubitku, ali niti na dobitku. To
znali da izvladtenik ne moZe dobiti veéu naknadu od onoga $to je uZivao u svojem
vlasnistvu. Primjerice, ako je prije prenamjene u buducu povriinu javne namjene zemljiste
bilo trgovatke namjene, tada ée se vlasniku po osnovi naknade za gubitak prava utvrditi
iznos naknade u visini sadagnje trzisne vrijednosti zemljista trgovatke namjene. Ako je
zemljiste bilo stambene namjene, tada ¢e se po tom osnovu utvrditi iznos naknade u visini
sadasnje trZi$ne vrijednosti zemljista upravo stambene namjene. Ako se radilo o zemljistu
koje je ranije bilo namijenjeno poljoprivredi, tada ¢e se utvrditi iznos naknade u visini
sadadnje trZi$ne vrijednosti zemljista poljoprivredne namjene. Nadelo prethodnog u¢inka
univerzalno se primjenjuje u postupku procjene neovisno da li se radi o nekretnini
smjestenoj u urbanom ili ruralnom podru¢ju. Ovime se upravo dokazuje da su iznosi



10.

11.

naknade prema mjerodavnim odredbama Zakona u razumnom odnosu s vrijedno$cu
izvlastene nekretnine odnosno da nije poremeéena podtena ravnoteZa izmedu prava
pojedinca na mirno uZivanje svog vlasnistva i zahtjeva javnog interesa.

Netransparentno predstavljanje nekretnine od strane procjenitelja. U procjembenom
elaboratu sve &injenice trebaju biti jasno i transparentno predstavljene kako bi njegov
rezultat bio odrZiv nakon provjere sukladno ¢lanku 22. stavku 1. Zakona. Procjenitelj mora
ovisno o danu kakvoée jasno i transparentno predstaviti kakvoéu odnosno sva obiljezja
nekretnine razmatrajuéi prostorno-plansku i ostalu dokumentaciju, kao i stvarno stanje
utvrdeno o¢evidom.

Netransparentno dokazivanje da poredbene nekretnine imaju dovoljno podudarnih
obiljezja s procjenjivanom nekretninom. Procjenitelj mora predstaviti sva obiljeZja
(obiljeZja, daljnja obiljezja i posebno znacajna obiljeZja) nekretnine koju procjenjuje i
poredbenih nekretnina te dokazati njihovu usporedivost sukladno ¢&lanku 19. i 35.
Pravilnika.

Nepravilno koristenje koeficijenata prilikom procjene vrijednosti nekretnina.
Procjenitelj niti u jednom dijelu procjembenog elaborata ne moze ukljuéivati i koristiti
neargumentirane podatke. Dopustena je uporaba samo parametara i koeficijenata koji su
javno objavljeni iz provjerljivih izvora (propisi, znanstveni i struéni ¢lanci, struéna
literatura i sl.) ili radunski izvedeni iz trZisnih podataka, dok je svaki drugi nacin rada
protivan odredbama Zakona. Ukoliko procjenitelj nije naveo njihov izvor ili racunski
dokazao kako je do njih do3ao, isti se smatraju pausalnim i izmiSljenim koeficijentima koji
iskrivljuju procjenu vrijednosti nekretnina, odnosno procjena se smatra namjestenom.
Nepravilno koristenje koeficijenata iz Priloga S. Pravilnika. Vrednovanje obiljezja
stambenog prostora u visestambenoj zgradi pomocu Priloga 5. Pravilnika se ispravno
provodi koeficijentima prema izrazu: Kp = axkk + bxko + cxkgpst dxkuo+ exksks, na
nacin da se izradunom odredenih parametara utvrdi Kp predmetne nekretnine i utvrde Kp
za sve poredbene nekretnine. Zatim se faktor korekcije svake poredbene transakcije
utvrduje odnosom Kpprocsensivana/KpporepBENA te se svaki dobiveni faktor korekcije
mnozi s jediniénom cijenom poredbene nekretnine. Drukeiji pristup navedenom
vrednovanju smatra se netoénim te iskrivljuje prilagodbu poredbenih cijena. Ako
procjenitelj ne moZe odrediti ispravno navedene koeficijente, tada je bolje da iste ne koristi.
Nepravilno koristenje koeficijenata za preraunavanje zbog odstupanja u mjeri
gradevinskog koriStenja zemlji§ta. Ako postoje odstupanja u mjeri gradevinskog
koridtenja odnosno koeficijenata iskoristivosti (ki) izmedu procjenjivane i poredbenih
nekretnina iste je potrebno izjednagiti pomocu koeficijenata za preratunavanje. Pritom je
bitno razmatrati namjenu gradevinskog zemljista. U slu¢aju zemljista stambene ili pretezito
stambene namjene, sukladno odredbi ¢lanka 20. stavka 1. Pravilnika, primjenjuju se
koeficijenti za preradunavanje iz Priloga 11. Pravilnika. Kada se radi o razlikama u mjeri
gradevinskog zemljista ¢ija je namjena ili pretezita namjena stvaranje prihoda, sukladno
&lanku 21. Pravilnika, opéenito ée se primjenjivati linearni pristup koji podrazumijeva
utvrdivanje odstupanja odnosom ki/ki. Osnova navedenog linearnog pristupa zagovara
ideju da je poveéanje ki razmjerno povecanju vrijednosti zemljista. Tocnije receno,
jediniéna cijena zemljista za poredbenu nekretninu mnoZi se s koeficijentom dobivenim iz
omjera KP=kiprocJENITVANA/KIPOREDBENA-

Procjena najma ili zakupa suprotno propisanim pravilima Zakona i Pravilnika.
Pojedini procjenitelji neutemeljeno rade otklon od Zakona u sluéaju procjene najma
odnosno zakupa te podatke pribavljaju suprotno Zakonu. Zakon se primjenjuje za sve vrste
nekretnina i naplatne promete nekretnina (kupoprodaja, najam, zakup, pravo gradenja,
pravo sluznosti), kao i za nekretnine za koje ne postoji trziste. Vrsta pravnog posla koji
nastaje kao posljedica izrade procjembenog elaborata ovisi 0 zadatku naruditelja i svrsi s



kojom se procjembeni elaborat izraduje. Neovisno o vrsti pravnog posla procjenitelj je
duZan postivati metodologiju i nacin izrade procjembenog elaborata propisan Zakonom i
propisima donesenim na temelju ovoga Zakona.

12. Visestruko zaokruzivanje vrijednosti u procjembenim elaboratima. Viestruko
zaokruZivanje vrijednosti (npr. zaokruzivanje poredbenih vrijednosti u postupku
meduvremenskog  izjednagenja, interkvalitativnog  izjednacenje, statisticke obrade,
rekapitulacije i dr.) iskrivljuje kona&nu procijenjenu vrijednost. ZaokruZivanje u
procjembenim elaboratima je potrebno raditi jedino na konaénoj procijenjenoj vrijednosti
koja predstavlja konadni sud o procijenjenoj vrijednosti nekretnine, te istu iskazati u
Zakljucku. Procijenjenu vrijednosti nekretnine Je potrebno iskazati sukladno Uputi o
nacinu zaokruZivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluZbene valute
uRH od 08.05.2023. godine, koja je dostupna na mre#nim stranicama Ministarstva.

13. Nerazlikovanje &istih prihoda od ukupnih prihoda kod prihodovne metode. U
pojedinim slu¢ajevima je uodeno da procjenitelji prilikom koristenja izraza za jednotraénu
prihodovnu metodu PV = PG x M (&lanak 41. Pravilnika), pretvorbom formule PG = PV/M
izvode Cisti prihod gradevine kojeg pogresno smatraju najamninom/zakupninom. Navedeni
iznos ne moZe predstavljati najamninu Jer se do &istih prihoda dolazi na na&in da se od
ukupnog prihoda oduzmu trogkovi gospodarenja (&isti prihod = ukupni prihod — trogkovi
gospodarenja). Ukupni prihodi su prihodi od najma. Stoga se do najamnine odnosno
ukupnih prihoda dolazi tako da se &istim prihodima dodaju troskovi gospodarenja. Prema
odredbama ¢lanka 44. do 48. Pravilnika u trodkove gospodarenja ubrajaju se: trokovi
upravljanja nekretninom, trogkovi odrzavanja, rizik od gubitka najamnine/zakupnine i
pogonski (rezijski) trofkovi (koje &esto snosi najmoprimac).

14. Neispravan izracun turistikog najma. Izmakla dobit/korist za vlasnike stanova i ostalih
nekretnina kojima se sluZe zasti¢eni najmoprimei moZe se povezati s procjenom najamnine
odnosno zakupnine koja se u pravilu odnosi na Jednogodisnje razdoblje. Procjena
turistickog najma odnosno cijena kratkoroénog najma stambenih prostora za koje se
procjenitelji koriste podacima o cijenama dnevnog najma koje su oglaSene (primjerice na
internetskim stanicama Booking.com. ili Airbnb.com) nisu prihvatljive jer nisu odrZive
nakon provjere sukladno odredbi ¢lanka 22. stavka 1. Zakona. Takvi podaci su proizvoljni,
te procjenitelj po vlastitom odabiru koristi cijenu dnevnog najma za jedan mjesec na
temelju oglaSene cijene najma za jednu noé. Radi se o oglasenim cijenama, koje se ne mogu
okarakterizirati kao vjerodostojni podaci, a uz koje nisu poznati jasni podaci o samoj
nekretnini i njezini parametri (obiljeZja) bitni za procjenu vrijednosti nekretnina. Isto tako,
cijene kratkoro€nog najma stana nikako ne mogu biti koriStene kao da se radi o
kontinuiranom dugoro&nom najmu, jer se radi o dva potpuno razlidita oblika koriStenja
stanova koji se razlikuju po stvarnom trajanju i cijeni. Podaci koje objavljuju institucije na
svojim mreznim stranicama, kao $to je Turistitka zajednica grada ili Zupanije, Hrvatska
gospodarska komora te Sveugilista u Republici Hrvatskoj, kao i Instituti u RH, mogu se
smatrati prikladnim za koriitenje u procjeni vrijednosti nekretnina.

Posebno napominjemo na postojeéa prava i obveze svih u predmetima procjena vrijednosti
nekretnina, a s obzirom da se u tim predmetima radi o znacajnim sredstvima. Ako procjenitelj
odbija uskladiti procjembeni elaborat s odredbama Zakona odnosno primjenjivati Zakon, treba ga
Jasno upozoriti, a prema potrebi i pokrenuti mehanizam zagtite Zakona kroz prekr3aje ili prijavu za
nesavjestan rad kod Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije.

S postovanjem, et o
DRZAVNI TAYNIK




Dostaviti (e-poStom):
1. Bjelovarsko-bilogorska Zupanija
Dr. Ante Staréevica 8, 43 000 Bjelovar
2. Brodsko-posavska Zupanija
Trg Petra KreSimira IV, br. 1, 35 000 Slavonski Brod
3. Dubrovaéko-neretvanska Zupanija
Gunduliéeva poljana 1, 20 000 Dubrovnik

4. Istarska Zupanija
Flanati¢ka 29, 52 100 Pula
5. Karlovacka Zupanija
A.Vraniczanya 2, 47 000 Karlovac
6. Koprivni¢ko-krizevacka Zupanija
Ulica Antuna Nem¢iéa 5, 48 000 Koprivnica
7. Krapinsko-zagorska Zupanija
Magistratska ulica 1, 49 000 Krapina
8. Licko-senjska Zupanija
Dr. Franje Tudmana 4, 53 000 Gospi¢
9. Medimurska Zupanija
Rudera Bogkoviéa 2, 40000 Cakovec
10. OsjeCko-baranjska Zupanija
Trg Ante Stardevica 2, 31 000 Osijek
11. Pozesko-slavonska Zupanija
Zupanijska 7, 34 000 Pozega
12. Primorsko-goranska Zupanija
Adamiéeva 10, 51 000 Rijeka
13. Sisatko-moslavacka Zupanija
S.1i A. Radi¢a 36, 44 000 Sisak
14. Splitsko-dalmatinska Zupanija
Domovinskog rata 2, 21 000 Split
15. Sibensko-kninska Zupanija
Trg Pavla Subiéa L. br. 2, 22 000 Sibenik
16. Varazdinska Zupanija
Franjevacki trg 7, 42 000 Varazdin
17. Viroviti¢ko-podravska Zupanija
Trg Ljudevita Patagic¢a 1, 33 000 Virovitica
18. Vukovarsko-srijemska Zupanija
Zupanijska 9, 32 000 Vukovar
19. Zadarska Zupanija
Bozidara Petranovica 8, 23 000 Zadar
20. Zagrebacka Zupanija
Ulica grada Vukovara 72/V, 10 000 Zagreb
21. Grad Zagreb
Trg Stjepana Radic¢a 1, 10 000 Zagreb
22. Grad Split
Obala kneza Branimira 17,21 000 Split
23. Grad Rijeka
Korzo 16, 51 000 Rijeka
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Grad Osijek

Kuhaceva 9, 31 000 Osijek

Grad Zadar

Narodni trg 1, 23 000 Zadar

Grad Velika Gorica

Trg kralja Tomislava 34, 10410 Velika Gorica
Grad Slavonski Brod

Vukovarska 1, 35 000 Slavonski Brod
Grad Pula

Forum 1, 52 100 Pula

Grad Karlovac

Banjav¢iceva 9, 47 000 Karlovac

Grad Sisak

Rimska 26, 44 000 Sisak

Grad Varazdin

Trg Kralja Tomislava 1, 42 000 Varazdin
Grad Sibenik :

Trg palih branitelja Domovinskog rata 1, 22 000 Sibenik
Grad Dubrovnik

Pred Dvorom 1, 20 000 Dubrovnik

Grad Bjelovar

Trg Eugena Kvaternika 2, 43 000 Bjelovar
Grad Kastela

Brade Radi¢ 1, 21 212 Kastel Suéurac
Grad Samobor

Trg kralja Tomislava 5, 10 430 Samobor
Grad Vinkovci

Bana Jelaci¢a 1, 32 100 Vinkovci

Grad Koprivnica

Zrinski trg 1, 48 000 Koprivnica

Grad Vukovar

Dr. Franje Tudmana 1, 32 000 Vukovar
Grad PoZega

Trg Sv. Trojstva 1, 34 000 Pozega

Grad Virovitica

Trg kralja Zvonimira 1, 33 000 Virovitica
Grad Gospié

Budacka 55, 53 000 Gospié

Grad Pazin

Druzbe Sv. Cirila i Metoda 10, 52 000 Pazin
Grad Cakovec

Kralja Tomislava 15, 40 000 Cakovec
Grad Krapina

Magistratska 30, 49 000 Krapina

Arhiva — ovdje



