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Sustav procjene vrijednosti nekret-
nina kompleksan je sustav, koji zadire
u niz podrugja, primjerice: urbanisticko
planiranje, trziSte nekretnina, vlasnic-
kopravne odnose, matematicka znanja,
poglavito financijsko matematicka i
statisticko matematicka, tehnicka zna-
nja, troSkove gradenja, javno i privatno
gradevinsko pravo te postupke (meto-
de) procjene vrijednosti nekretnina.

U ovom clanku, u sazetom obliku,
predstavlja se niz pravnih akata kojima
je ureden njemacki sustav procjene vri-
jednosti nekretnina, a u sljede¢em na-
stavku, koji ¢emo objaviti u jednom od
sljedecih brojeva lista, piSemo o zajed-
nickim sastavnicama i razlikama nje-
mackog i hrvatskog sustava procjene
vrijednosti nekretnina.
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upravno pravo

1. Uvodne napomene

Znacenje prikladne i realne procjene vrijednosti iz-
gradenih i neizgradenih zemljisnih cestica nepobitno je
kako za kupca tako i za prodavatelja. Procjena vrijednosti
neizgradenih i izgradenih gradevnih cestica ima znacaj-
nu ulogu ne samo u prometu nekretnina, nego i za utvr-
divanje zaloznog prava, osiguranja imovine, provodenja
postupka uredenja gradevinskog zemljista putem urba-
ne komasacije, pojednostavnjene urbane komasacije,
izvlastenja kao i drugih poslova glede zemljisnih Cetica,
primjerice u svrhu utvrdivanja aktive trgovackog drustva
ili uskladivanja knjigovodstvene vrijednosti nekretnina s
»fer vrijednosti«.

Ucinkovito upravljanje i raspolaganje nekretninama,
kao preduvjet, pretpostavlja poznavanje njihove vrijed-
nosti. Vrijednost nekretnine bitna je za njezina vlasnika,
fizicku ili pravnu osobuili jedinicu lokalne i podrucne (re-
gionalne) samouprave ili Drzavu. Stoga je Vlada Republi-
ke Hrvatske donijela Uredbu o procjeni vrijednosti nekret-
nina (Nar. nov., br. 74/14 - u nastavku teksta: Uredba), a
Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja Pravilnik
0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (Nar. nov., br.
79/14 - u nastavku teksta: Pravilnik). Razlog za donosenje
Uredbe i Pravilnika bio je nedostatak sustavnih pravila
za procjenu vrijednosti nekretnina, sto je dovodilo do
brojnih nepravilnosti u praksi prilikom procjene trzisne
vrijednosti nekretnina kao i procjene vrijednosti nekret-
nina u odredenim postupcima, primjerice u postupku
izvlastenja.

Uredbom i Pravilnikom uvodi se u hrvatski pravni
sustav procjena vrijednosti nekretnina na nacin kako je
uredeno standardima i propisima mnogih drzava ¢lanica
Europske unije (u nastavku teksta: EU). Prilikom izrade
Uredbe i Pravilnika koriStena je najbolja praksa nekih
drzava ¢lanica EU, uz prilagodbu lokalnim uvjetima, pri-
mjerice:

+ njemacki Gradevinski zakonik (Baugesetzbuch -
BauGB)

« njemacku Uredbu o nacelima procjene trzisne vri-
jednosti zemljisnih Cestica (Verordnung Uber die Grun-
dsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grun-
dstlicken - Immobilienwertermittlungsverordnung - Im-
mowertV)

« bavarsku Uredbu o odborima vjestaka, sastavljanju
pregleda kupovnih cijena i orijentacijskim vrijednostima
zemljista donesena sukladno odredbi ¢lanka 199. st. 2.
Gradevinskog zakonika (Verordnung tiber die Gutach-
terausschisse, die Kaufpreissamlungen und Bodenri-
chtwerte nach Baugesetzbuch - Gutachterausschussve-
rordnung - BayGaV)

« Europski standard za procjene vrijednosti (Europe-
an Valuation Standards - 2012 - EVS) i

« Medunarodni standard za procjene vrijednosti (In-
ternational Valuation Standards - 2010 - IVS).

Nakon odredenog razdoblja primjene Uredbe i Pra-
vilnika uocene su odredene praznine i potreba za zurnim
uredenjem prikupljanja i evaluacije »ulaznih« podataka
nuznih za procjenu vrijednosti nekretnina - stvarnih ku-
poprodajnih cijena nekretnina - bez kojih nije moguca
uredna procjena trzisne vrijednosti neke konkretne
nekretnine. Naime, Uredbom nije bilo moguce urediti
obvezu tijela lokalne i podruc¢ne (regionalne) samou-
prave da za potrebe procjenitelja prikupljaju, evaluiraju
i sastavljaju pregledne podatke o kupovnim cijenama
nekretnina, izraduju pregledne planove s podatcima o
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orijentacijskim vrijednostima zemljita i izvjeS¢a o stanju
na trzistu nekretnina. Stoga je Ministarstvo graditeljstva i
prostornog uredenja izradilo, a Hrvatski sabor donio, na
sjednici 3. srpnja 2015., Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina (Nar. nov., br. 78/15). Zakonom su uredeni:

« osnovni pojmovi iz podrucja procjene vrijednosti ne-
kretnina

« procjenitelji vrijednosti nekretnina

- sastav i nadleznosti procjeniteljskih povjerenstava

« sastav i nadleznosti visokog procjeniteljskog povje-
renstva

« nadleznosti upravnih tijela Zupanija, Grada Zagreba
i velikog grada

« metode procjenjivanja vrijednosti nekretnina

« nacin procjene vrijednosti prava i tereta koji utjecu na
vrijednost nekretnina

« nacin procjene naknade za izvlastene nekretnine

« nacin prikupljanja, evidentiranja, evaluacija i izda-
vanje podataka za procjenu vrijednosti nekretnina za sve
nekretnine u Republici Hrvatskoj.

Posebno treba istaknuti da su iz Uredbe u Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina preneseni: odredeni
osnovni stru¢ni pojmovi, osnove vrednovanja i propi-
sane metode procjene vrijednosti nekretnina te da pro-
cjene vrijednosti nekretnina mogu izradivati samo stalni
sudski vjestaci za procjenu vrijednosti nekretnina i stalni
sudski procjenitelji, za koje su uvjeti i postupak imenova-
nja odredeni propisima koji ureduju rad sudova. Done-
senim Zakonom otklonjene su pravne praznine uocene
u Uredbi na nacin da je nedvojbeno uredena nadleznost,
sastav i nacin rada procjeniteljskih povjerenstava, odno-
sno pribavljanje, evaluacija i izdavanje podataka.

Da bi se provjerila uspjesnost provedbe Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina (Nar. nov., br. 78/15), nuz-
no je provesti njegovu usporedbu s odgovarajuc¢im
pravnim aktom neke od drzava ¢lanica EU, koji se, ve¢
niz desetljeca, uspjesno primjenjuje i provodi. U ovom
¢lanku, u sazetom obliku, predstavljamo njemacki sustav
procjene vrijednosti nekretnina na temelju Saveznog za-
kona o gradenju i uredaba donesenih na temelju toga
Zakona, koji se uspjesno primjenjuje vise od pedeset
godina, i usporedujemo s hrvatskim sustavom procjene
vrijednosti nekretnina.

2. Njemacki sustav procjene vrijednosti
nekretnina

2.1. Povijesni prikaz struktura sustava

Sustav procjene vrijednosti nekretnina je komplek-
san sustav, koji zadire u niz podru¢ja, primjerice: urba-
nisticko planiranje, trziste nekretnina, vlasnickopravne
odnose, matematic¢ka znanja, poglavito financijsko-ma-
tematicka i statisticko-matemati¢ka znanja, tehnicka
znanja, troskove gradenja, javno i privatno gradevin-
sko pravo, te postupke procjene vrijednosti nekretnina.
Kompleksni njemacki sustav procjene vrijednosti ne-
kretnina, postavljen Sezdesetih godina proslog stoljeca,
uspjesno se primjenjuje i danas. Posebno treba istaknuti
da je najprije usredotocena pozornost na urbanisti¢cko
planiranje, odnosno donosenje Saveznog zakona o
gradenju (Bundesbaugesetz 1960.), Zakon kojim je
uredeno urbanisti¢ko planiranje, pravni instrumenti za
provedbu urbanistickih planova, zastita turistickih po-
dru¢ja, uredenje gradevinskog zemljista (urbana koma-
sacija, izvlastenje na obuhvatu provedbenog urbanisti¢-



kog plana), financiranje gradnje tehnicke urbanisticke
infrastrukture na obuhvatu provedbenog urbanisti¢ckog
plana sukladno urbanistickoj gustoci i stvarnim troskovi-
ma te donosenje provedbenih propisa: Uredbe o grade-
vinskom koristenju zemljisnih cestica (1962.), Ured-
be o procjeni trzisne vrijednosti nekretnina (1961.) i
Uredbe o odborima vjestaka, sastavljanju pregleda
kupoprodajnih cijena i orijentacijskim vrijednosti-
ma zemljista. Za transparentnost trzista nekretnina, vec
vise od 50 godina, na podru¢jima njemackih gradova
mjerodavni su odbori vjestaka za procjenu vrijednosti
nekretnina. Ovdje nalaze temeljne izvorne informacije,
institucionalni sudionici na trzistu nekretnina, vjestaci
koji se profesionalno bave procjenom trzisne vrijednosti
nekretnina, primjerice: kupoprodajne cijene zemljiSnih
Cestica. orijentacijske vrijednosti zemljista te izvjes¢a o
stanju na trzistu nekretnina.

U postupku procjene vrijednosti nekretnina vaznu
ulogu imaju certificirani prisegnuti vjestaci. Sustav certifi-
kacije vjestaka jedinstveno je ureden na cijelom podrucju SR
Njemacke, na temelju standarda koje je izradio njemacki
Institut za vjeStacenja, sukladno normi DIN EN ISO/IEC
17024. Takoder, treba istaknuti da su, na nizu njemackih
visih i visokih skola (fakulteta) i specijaliziranih obrazov-
nih institucija (akademija), uvedeni kolegiji koji se bave
procjenom vrijednosti i ekonomijom nekretnina. Saze-
tim prikazom njemackog sustava za procjenu vrijednosti
nekretnina ukazuje se na: pristup izradi sustava procjene
vrijednosti nekretnina, definiranje materijalnih pitanja
koja se ureduju na razini zakona, na razini uredbi ili na
razini smjernica odnosno pravilnika ili naputka. Cjeloviti
njemacki sustav, koji se uspjesno primjenjuje vise od 50
godina, mogao bi posluziti, kao uzor, za unaprjedenje hr-
vatskog sustava procjene vrijednosti nekretnina.

Slika 1. Graficki prikaz njemackog sustava procjene vrijednosti
nekretnina u naravi pravnih akata, koji simboli¢no predstavljaju
bitne dijelove ¢vrste i stabilne kuce'
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Na slici 1. graficki je prikazan sustav procjene vrijed-
nosti nekretnina, simboli¢no kao ¢vrsta i stabilna kuca
izgradena od sklopova koji predstavljaju neki od pravnih
akata. Gradevinski zakonik i Uredba o odborima vjesta-
ka predstavljaju »temelje sustava«. Na temeljima su

" Graficki prikaz njemackog sustava procjene vrijednosti nekretnina
predstavio je direktor Uprave za procjene vrijednosti nekretnina Grada
Diisseldorfa, gospodin Wilfried Mann, na Poslovnom stru¢nom kolegi-
ju - procjene vrijednosti nekretnina, odrzanom 8. 7. 2014., na nacin da
Jje Cvrstu i stabilnu kucu izgradio od sklopova, u naravi »pravnih akata«
kojima je 1960. godine u SR Njemackoj cjelovito ureden sustav procjene
vrijednosti nekretnina.

postavljena tri stupa: certificirani vjestaci za procjenu
vrijednosti nekretnina, odbori vjestaka i zbirka kupo-
prodajnih cijena, koju sastavljaju lokalni odbori vjestaka.
»Krov kuce« predstavljaju: Uredba o procjeni vrijedno-
sti nekretnina i Smjernice za procjenu trzisne vrijednosti
nekretnina. Sustav procjene vrijednosti nekretnina cje-
lovito je ureden na nacin da je bilo mogucée postupno:
osnivati nuzna upravna tijela jedinica lokalne samouprave
(u nastavku teksta: JLS), koja ¢e se baviti pitanjima pro-
cjene vrijednosti nekretnina, obrazovati i certificirati vje-
Stake za procjenu vrijednosti nekretnina, osnivati odbore
vjestaka, pribavljati ulazne podatke za sastavljanje zbirke
kupoprodajnih cijena, izraditi i objaviti plan orijentacij-
skih vrijednosti zemljista te izvjesca o stanju na lokanom
trzistu nekretnina.

2.2. Gradevinski zakonik?
2.2.1. Struktura Gradevinskog zakonika

Njemacki Gradevinski zakonik (Baugesetzbuch - Bau-
GB) najvazniji je pravni akt kojim je uredeno planiranje
koristenja zemljista na razini JLS-a. Odredbe ovoga Za-
kona imaju najvedi utjecaj na oblikovanje, strukturu i
razvitak urbaniziranih prostora. One ureduju najvaznije
urbanisticko-pravne instrumente kojima raspolazu JLS-i
za provedbu prostornih planova. Zakon je strukturiran u
Cetiri glavna dijela:

« Opce urbanisticko pravo

« Posebno urbanisticko pravo

« Ostali propisi i

« Prijelazne i zavrine odredbe.

2.2.2. Opce urbanisticko pravo

Opce urbanisticko pravo ureduje planiranje ko-
riStenja zemljista i zastitu prirode na razini JLS-a, vrste
planova koristenja zemljista® te pravne instrumente za
njihovu provedbu. Planovi sadrzavaju vazne odredbe
o oblikovanju urbaniziranih podrugja i krajolika. Zakon
postavlja visoke zahtjeve na kvalitetu postupka dono3e-
nja planova i primjerenu integraciju razli¢itih interesa u
kona¢nom prijedlogu prostornog plana. Takoder posto-
je mnogobrojne odredbe o sudjelovanju javnosti, pred-
stavnika nositelja javnog interesa kao i tijela nadleznih
za zastitu okolisa. Planiranjem se mogu ograniciti poje-
dinacni nacini koristenja zemljista. Stoga Zakon sadrzava
i odredbe kojima se utvrduje primjerena naknada za gu-
bitak prava ili vrijednosti. Posebno treba istaknuti odred-
be kojima je uredeno opce urbanisti¢ko pravo:

- planiranje koristenja zemljista (opce odredbe
planiranja koristenja zemljista, vrste planova koristenja ze-
mljista, njihov sadrzaj i postupak dono$enja)

- osiguranje provedbe planova koristenja zemlji-
Sta (obustava zahvata na gradevinama i odbijanje zahtje-
va za izdavanje gradevinske dozvole, odobravanje dijelje-
nja zemljisnih Cestica, osiguranje podrucja s turistickom
namjenom, zakonsko pravo opcine na prvokup)

2 Prijevod Gradevinskog zakonika nalazi se u knjizi V. Krtali¢: PLANIRANJE
KORISTENJA ZEMLJISTA - usporedba nacina i sustava planiranja u nekim
drzavama &lanicama EU i Republike Hrvatske, nakladnik, Novi informa-
tor, prosinac 2009., str. 452-578.

3 Gradevinskim zakonikom uredeno je planiranje koristenja zemljista,
na razini JLS-a, s dvije vrste planova: Planom koristenja povrsina i
Provedbenim urbanistickim planom, dok je Zakonom o prostornom
uredenju (Nar. nov., br. 153/13) uredeno, s tri vrste planova i lokacij-
skom dozvolom: Prostornim planom uredenja grada, odnosno opcine,
Generalnim urbanistickim planom, Urbanistickim planom uredenja i
Lokacijskom dozvolom odnosno lokacijskim uvjetima.
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upravno pravo

- propisivanje gradevinskog i drugog nacina ko-
riStenja zemljista, naknada

- uredenje gradevinskog zemljista (urbana koma-
sacija, pojednostavnjena urbana komasacija)

- izvlastenje (dopustivost izvlastenja, naknada, po-
stupak provedbe izvlastenja na obuhvatu PUP-a);

- financiranje gradnje tehnicke urbanisticke in-
frastrukture na obuhvatu PUP-a, sukladno stvarnim
troskovima i urbanistickoj gustoci*

- mjere za zastitu prirode.

2.2.3. Posebno urbanisticko pravo

Posebno urbanisticko pravo® ureduje pravne in-
strumente koji JLS-ima omogucuju donosenje od-
luka o provedbi mjera: urbanisticke sanacije, urba-
nistickog razvoja, urbane obnove, pitanja socijalnog
grada, odrzavanja gradevina i donosenja urbanistickih
naloga glede investicijskog odrzavanja i uredenja gra-
devnih cestica, socijalnog plana i izravnanja opterecenja,
glede uredenja najamnih i zakupni¢kih odnosa te mje-
ra povezanih s mjerama poboljsanja agrarne strukture.
Mnogobrojne odredbe ovoga Zakona ureduju pro-
vedbu sanacijskih i razvojnih mjera, odgovornost za
izradu planova, nositelje troskova i nositelje sanacije te
pokusavaju preduhitriti posljedice provedbe sanacijskih
i razvojnih mjera, koje mogu prouzroditi Spekulacije sa
zemljisnim Cesticama i povecanje troskova stanovanja.

Posebno urbanisticko pravo strukturirano je u
osam poglavlja:

« Urbanisticke mjere sanacije (¢l. 136.-164.b BauGB)

+ Mjere urbanistickog razvoja (¢|. 165.-171. BauGB)

« Urbana obnova (¢l. 171.a-171.d BauGB)

- Socijalni grad (prema saveznom i pokrajinskom
programu socijalnog grada) ¢l. 171.e BauGB

+ Odluka o ocuvanju i urbanisticki nalozi (¢l. 172.-
179. BauGB)

+ Socijalni plan i izravnanje opterecenja (¢l. 180. i
181. BauGB)

+ Najamni ili zakupnicki odnosi (¢]. 182.-186. BauGB)

« Urbanisticke mjere povezane s mjerama za po-
boljsanje agrarne strukture (¢l. 187.-191. BauGB).

2.2.4. Ostali propisi

Ostalim je propisima uredeno: procjena vrijednosti
zemljisnih cestica, nadleznosti, upravni postupak, predu-
vjeti za ucinkovitost planiranja; postupak pred sudskim
vije¢ima za predmete gradevinskog zemljista. U poglav-
lju »Procjena vrijednosti«, ¢lancima 192.-199.5 urede-
na su sljedeca pitanja: odbori vjestaka, zadace odbora
vjestaka, pojam »trziSna vrijednost«, pregled kupopro-
dajnih cijena, orijentacijske vrijednosti zemljista, ovlast
odbora vjestaka, visi odbor vjestaka te dodjela ovlasti

* Zakonom o prostornom uredenju nisu uredeni: urbana komasacija, izvla-
Stenje na obuhvatu PUP-a, i financiranje gradnje tehnicke urbanisticke
infrastrukture na obuhvatu PUP-a, sukladno urbanistickoj gustoci i stvar-
nim troskovima.

> Posebno urbanisticko pravo nije uredeno Zakonom o prostornom urede-
nju (Nar. nov., br. 153/13).

. 192. Odbor vjestaka.

Cl. 193. Zadace odbora vjestaka.

Cl. 194. Prometna (trZisna) vrijednost.

Cl. 195. Pregled kupoprodajnih cijena.

Cl. 196. Orijentacijske vrijednosti zemljista.
Cl. 197. Ovlast odbora vjestaka.

Cl. 198. Visi odbor vjestaka.

Cl. 199. Ovlasti.
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Saveznoj vladi da donese uredbu kojom se ureduju
nacela procjene trziSne vrijednosti zemljisSnih cestica
i pokrajinskim vladama da donesu uredbe o osniva-
nju odbora vjestaka, sastavljanju pregleda kupopro-
dajnih cijena i orijentacijskih vrijednosti zemljista.

Odredbama ¢lanka 199. BauGB Savezna vlada
ovlastena je donijeti Uredbu o nacelima procjene tr-
Zisne vrijednosti zemlji$nih cestica (nekretnina) i po-
krajinske vlade da donesu uredbu kojom se ureduje:

- osnivanje i pocetak djelovanja odbora vjestaka
i viSih odbora vjestaka, ako to vec¢ nije propisano ovim
Zakonom, sudjelovanje vjestaka i sudjelovanje vjestaka i
njihovo izostavljanje u pojedinom slucaju

« zadace predsjednika

- uredenje i zadace stru¢ne sluzbe

« vodenje i analizu pregleda kupoprodajnih cijena,
izracun orijentacijskih vrijednosti zemljista, kao i objav-
ljivanje orijentacijskih vrijednosti zemljista i drugih po-
dataka iz utvrdivanja vrijednosti, te davanje obavijesti iz
pregleda kupoprodajnih cijena

- dostava podataka tijelu za komasaciju radi vodenja
i analize pregleda kupoprodajnih cijena

« prijenos drugih zadac¢a na odbor vjestaka i visi od-
bor vjestaka i

«+ naknadu ¢lanovima odbora vjestaka i viseg odbora
vjestaka.

2.3. Gradevinsko koristenje zemljisnih cestica -
vrste, namjena i nacin koristenja

Vrste i namjena gradevinskih podrucja, nacin koriste-
nja i iskoristivost zemljiSne Cestice uredeni su saveznom
Uredbom o gradevinskom koriStenju zemljisnih ce-
stica’. Uredbu je donijela Savezna Vlada 1962., sukladno
odredbi ¢lanka 9.a BauGB. Primjena Uredbe je obvezu-
juca za sve planere na cijelom podrucju SR Njemacke.
Uredbom je, izmedu ostaloga, uredeno:

- vrste gradevinskog koristenja (opce odredbe i
gradevinska podrucja; podrucja malih naselja, cista stam-
bena naselja, op¢a stambena naselja, podruéja za ocu-
vanje i razvitak stambenog koristenja; seoska podrucja,
mjesovita podrucja, srediSnja podrucja, podrucja poslovne
namjene, podrucja industrijske namjene, posebna podruc-
ja za odmor, podrucja posebne namjene, parkiralista za
garaZe, sporedni objekti i opce pretpostavke za dopustivost
gradnje gradevina);

- mjere gradevinskog koristenja (odredivanje mje-
ra gradevinskog koristenja, granice za odredivanje mjera
gradevinskog koristenja, visina gradevina, koeficijent iz-
gradenosti gradevne Cestice, koeficijent iskoristivosti gra-
devne Cestice, koeficijent volumena gradevine, parkirali-
sSta, garaZe i zajednicki objekti);

- nacini gradnje (nacin gradnje, prekomjerno izgra-
dene zemljisne Cestice).

Svrha Uredbe je stvaranje pravnih instrumenata, koji
omogucuju planerima, na jedinstven nacin, planirati gos-
podarski optimalno koristenje gradevinskog zemljista uz
minimalne troskove gradnje tehnicke urbanisticke infra-
strukture, homogenizaciju i oc¢uvanje slike naselja, sprje-
¢avanje devastacije naslijedenih povijesnih urbanistickih
cjelina, a time i sprje¢avanje gradnje neprimjerenih gra-
devina u ve¢ oblikovanim i izgradenim gradevinskim po-

7 Prijevod Uredbe nalazi se u knjizi: V. Krtali¢, PLANIRANJE KORISTENJA
ZEMLIJISTA- usporedba nacina i sustava planiranja u nekim drzavama
¢lanicama EU i Republike Hrvatske, nakladnik Novi informator, prosinac
2009., str. 579-593.



dru¢jima. Posebnu vaznost ta Uredba ima u postupku
procjene trzisne vrijednosti zemljisnih Cestica jer se
njome utvrduju najvazniji ulazni podatci koji utjecu na
trziSnu vrijednost zemljiSne Cestice, primjerice: namjena
(vrsta gradevinskog podrucja), koeficijent izgradenosti
gradevne cestice i koeficijent iskoristivosti gradevne
Cestice. Naime, podatke iz te Uredbe moraju primje-
njivati svi planeri na cijelom podrucju SR Njemacke
u postupku izrade planova koriStenja zemljista od-
nosno utvrdivanja namjene pojedinih gradevinskih
podrucja. Ona je omogucila postizanje transparentnosti
trzista nekretnina u SR Njemackoj izradom karata s ori-
jentacijskim vrijednostima zemljisnih Cestica, u kojima
su, jednoznacno prikazane namjene pojedinih gradevin-
skih podruc¢ja na cijelom podruéju njemackih gradova,
dok Republika Hrvatska nije donijela usporediv pravni
akt kojim se, jedinstveno, na cijelom podru¢ju Republike
Hrvatske, ureduju vrste i namjena gradevinskih podru¢-
ja, nacin koristenja, izgradenost i iskoristivost gradevne
Cestice, nego je to prepusteno planerima, da odredbama
prostornih planova ureduju uvjete izgradenosti i iskori-
stivosti gradevne Cestice.

2.4, Odbori vjestaka, zbirke kupoprodajnih
cijena i orijentacijske vrijednosti zemljista

Osnivanje odbora vjestaka i njihove zadace urede-
ni su u Bavarskoj Uredbom o odborima vjestaka, sa-
stavljanju zbirke kupoprodajnih cijena i orijentacij-
skim vrijednostima zemljista®, sukladno odredbama
¢lanka 199. st. 2. BauGB. Glavna zada¢a Odbora vjestaka
je da vodi pregled kupoprodajnih cijena, procjenjuje, i
na temelju tih podataka, izra¢unava orijentacijske vri-
jednosti gradevinskog zemljista i druge podatke nuzne
za njihov izracun. Odbor vjestaka za procjenu nekretni-
na sastavlja stru¢na izvjeséa o trZiSnoj vrijednosti izgra-
denih i neizgradenih gradevinskih Cestica i dostavljati ih
ako to traze:

+ nadleZna tijela za urbanisticko planiranje odnosno
provodenje urbanistickih planova

« tijela nadlezna za utvrdivanje vrijednosti neizgra-
dene i izgradene gradevne cCestice, ili naknade za neku
gradevnu Cesticu ili naknade nekog prava na toj Cestici
na temelju drugih propisa

- vlasnici, opunomocenici s njima jednakim pravima,
korisnici drugih prava na katastarskoj cestici

- javno imenovani i prisegnuti vjestaci za procjenu
vrijednosti zemljisnih Cestica

- vjestaci za procjenu vrijednosti zemljiSnih Cestica
koji su certificirani kod akreditiranih tijela sukladno Za-
konu o tijelima za akreditaciju, odnosno normi DIN EN
ISO/IEC 17024- sudovi i upravna tijela.

Strucni nalazi, ako nije drukcije uredeno ili ugovo-
reno, nemaju obvezan ucinak. Radi vodenja pregleda
kupovnih cijena porezna uprava treba, za svaki ugovor
kojim se netko obvezuje, uz naknadu ili putem zamjene,
prenijeti vlasnistvo nad zemljiSnom ¢&esticom drugom
vlasniku kao i na zasnivanje prava gradenja, dostaviti
ovjeren prijepis ugovora odboru vjestaka.

Podatke iz pregleda kupoprodajnih cijena (zbirke
kupoprodajnih cijena) smije se upucivati samo nadlez-
nom financijskom tijelu u svrhu oporezivanja. Moraju se
postovati propisi prema kojima se isprave ili spisi mora-

8 Verordnung Uber die Gutachterausschiisse, die Kufpreissammlungen
und die Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch
(Gutachterauschussverordnung - BayGaV) od 5. 4. 2005., GVBI 2005, S.
88, posljednji put izmijenjena i dopunjena 30. 9. 2014.

ju upudivati sudovima ili drzavnom tuzilastvu. Za svako
opcinsko podrucje treba, na temelju kupovnih cijena,
izraCunati orijentacijske poloZajne vrijednosti zemljista,
uzimajudi u obzir razli¢itosti urbanistickog razvoja, a naj-
manje za zemljista gdje je utvrdena obveza placanja do-
prinosa te gdje ona nije utvrdena.

U izgradenim podrucjima treba izracunati ori-
jentacijske vrijednosti zemljista s onom vrijednoscu
koja bi se dobila za neizgradenu gradevnu cesticu.
Odbor vjestaka moze prikupljati usmene ili pisane
obavijesti stru¢njaka i osoba koje mogu dati podat-
ke o zemljisnim esticama, i ako je nuzno za izracun
novcanih isplata u postupku urbane komasacije i o
katastarskim cesticama koje treba ukljuciti radi us-
poredbe.

SADRZAJ UREDBE
o odborima vjestaka, sastavljanu zbirke kupoprodajnih
cijena i orijentacijskim vrijednostima zemljista sukladno
odredbama ¢l. 199. st. 2. Gradevinskog zakonika (BauGB)

Prvi dio: Odbori vjestaka

Cl.1.  Osnivanje i nadleznost

Cl.2.  Ustroj odbora vjeitaka

Cl.3.  Imenovanje vjestaka

Cl.4.  Obveze pocasnih vjestaka

Cl.5.  Opoziv vjestaka

Cl.6.  Odredivanje vjestaka u pojedinom slucaju,

donosenje odluka

Cl.7.  Naknada vjestaka za obavljanje aktivnosti
Cl.8.  Zadace predsjednika
Cl.9.  Ustrojizadace struéne sluzbe (Stru¢na sluzba

odbora vjestaka je tijelo kotarske Uprave; Strucna sluzba
vodi poslove odbora vjestaka na temelju naloga i naputaka
Predsjednika).

Cl.10. Postupak pribavljanja podataka i sastavljanja
zbirke kupoprodajnih cijena

Cl.11. Informacije iz zbirke kupoprodajnih cijena

Cl.12. Orijentacijske vrijednosti zemljista

Cl.13. Ostali potrebni podatci za utvrdivanje vrijednosti
Cl.14. Naknada za izradu nalaza i stru¢nog misljenja
Cl.15. Pristojbe i trodkovi za izradu nalaza i stru¢nog

misljenja
Drugi dio: Visi odbor vjestaka za vrijednosti
zemljisnih cestica u Drzavi Bavarskoj

Cl.16. Osnivanje

Cl.17. Ustroj

Cl.18. Imenovanje i opoziv vjestaka

Cl.19. Odredivanju vjestaka u pojedinom slu¢aju
Cl.20. Zadace, suradnja odbora vjestaka s visim

odborom vjestaka
Cl.21. Naknada vjestaku za obavljenu aktivnost
Cl.22. Stru¢na sluzba viseg odbora vjestaka
Cl.23. Primjena propisa o odborima vjestaka
Trecidio: Zavrine odredbe
Cl.23.a Prijelazne odredbe
Cl.24. Stupanje na snagu
Minchen, 5. travnja 2005.; posljednji put izmijenjena i
dopunjena 30. rujna 2014.
Predsjednik Bavarske Vlade: Dr. Edmund Stoiber

Bavarsko ministarstvo unutarnjih poslova: Dr. Giinter
Beckstein, drzavni ministar
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upravno pravo

2.5. Nacela procjene trzisne vrijednosti
zemljiSnih cestica

Na temelju odredbe stavka 1. ¢lanka 199. Gradevin-
skog zakonika, Savezna vlada je, uz suglasnost Saveznog
vijeca, donijela Uredbu o nacelima procjene trzisne vri-
jednosti zemljisnih cestica®. Uredba je prvi put donese-
na 1961. godine. Tijekom njezine primjene Cetiri puta je
izmijenjena i dopunjena (1972.,1988.,1997.i2011.),aliu
svoj strukturi nije se promijenila. Primjerice, posljednjom
izmjenom struktura Uredbe takoder je zadrzana, samo
su promijenjeni naslovi pojedinih dijelova:

+ PRVI DIO - rijeci: »Podrucje primjene, opca nacela i
definiranje pojmova« zamijenjene su rije¢ima: »Podrucje
primjene, definiranje pojmova, opéa nacela postupka«

« DRUGI DIO - rijeci: »Pribavljanje nuznih podataka«
zamijenjene su rijecima »Orijentacijske vrijednosti zemljiSta
i ostali potrebni podatci«

« TRECI DIO - »Postupci procjene vrijednosti- nije pro-
mijenjen

« Prvi odlomak - »Postupak usporedne vrijednosti«
zamijenjen je rijecima »Postupak usporedne vrijednosti,
utvrdivanje vrijednosti zemljista«

+ Drugi odlomak - rijeci »Postupak utvrdivanja vrijed-
nosti iz buduceg prihoda« zamijenjene su rije¢cima »Utvrdi-
vanje vrijednosti iz buduceg prihoda«

« Treci odlomak - rijeci »Postupak procjene prema
gradevinskoj vrijednosti« nije promijenjen.

Uredbom za procjenu trzisne vrijednosti zemljis-
nih cestica'’® od 19. svibnja 2010., izmedu ostaloga,
izmjenama se ureduje postupak evaluacije orijentacij-
skih vrijednosti zemljista i uzimanje u obzir dodatnih
faktora koji utje¢u na vrijednost, primjerice energetska
svojstva zgrade i urbanisticke datosti. Podrucje primje-
ne, odredbe o pojmovima, opca nacela postupka pro-
cjene, orijentacijske vrijednosti ostali potrebni podatci
te postupci procjene vrijednosti nekretnina ostali su
nepromijenjeni.

Nakon donosenja Uredbe o nacelima procjene tr-
ziSne vrijednosti zemljisnih cestica, sukladno odred-
bama Gradevinskog zakonika i pokrajinskih propisa o
osnivanju odbora vjestaka za procjenu nekretnina, ko-
jima je ureden postupak, nacin osnivanja i zadace tih
odbora, postignuta je jos veca preglednost trzista, izgra-
denih i neizgradenih gradevinskih ¢estica. Uredbom je
uredeno podrucje primjene, postupak procjene, uteme-
ljen na uredenom sustavu urbanisti¢ckog planiranja, koji
to¢no definira postupak prenamjene zemljista iz poljo-
privrednog i Sumskog nacina koristenja, u nacin grade-
vinskog koristenja. Iz toga sustava proizlaze najvazniji
¢imbenici koji utjecu na trzisnu vrijednost neizgradene
i/ili izgradene zemljisne Cestice:

+ prvo: stanje planova prostornog uredenja, odno-
sno nacin koristenja zemljiSne Cestice u trenutku procje-
ne njezine trziSne vrijednosti

° Verordnung liber Grundsdtze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstticken, donesena je 7. 8. 1961.; izmijenjena i dopunjena: 15. 8.
1972.,6.12.1988.,18.8.1997.i 1. 7.2010.,; Prijevod Uredbe od 6. prosinca
1988. nalazi se u knjizi V. Krtali¢: PLANIRANJE KORISTENJA ZEMLJISTA -
usporedba nacina i sustava planiranja u nekim drzavama ¢lanicama EU i
Republike Hrvatske (str. 594-607), a komentar Uredbe na str. 265-295.

Erordnung (iber die Grundscditze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grunfstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) do-
nesena 19.5.2010., a stupila na snagu 1. 7. 2010. Istovremeno stavljena je
izvan snage Uredba o nacelima procjene prometne vrijednosti zemljisnih
Cestica (Wertermittlungsverordnung od 6. 12. 1988. (BGBI | S. 2209) po-
sliednji put izmijenjena 18. 8. 1997. (BGBI. 1 S. 2081).
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- drugo: dopusteni nacin koristenja zemljisne Cesti-
ce u gradevinskom podrucju

- trece: gornja granica iskoristivosti zemljisne Cesti-
ce sukladno odredbi PUP-a.

Analizi svih triju skupina utjecajnih ¢imbenika pridru-
Zuje se i lokacija, koja Cesto ima najvazniji utjecaj na trZisnu
vrijednost nekretnine. Uredba o nacelima procjene trzisne
vrijednosti zemljisnih Cestica strukturirana je u tri glavna
dijela:

PRVI DIO: Podruéje primjene i opca nacela pro-
cjene vrijednosti nekretnina: predmet procjene vrijed-
nosti nekretnine, stanje zemljisne Cestice i op¢i vrijednosni
odnosi, stanje i urbanisticki razvitak, ostala stanja obiljezja,
neuobicajeni i/ili osobni odnosi i postupak procjene trZisne
vrijednosti nekretnina.

DRUGI DIO: Pribavljanje nuznih podataka: nuzni
podatci, nizovi indeksa, koeficijenti za preracunavanje, ka-
matna stopa nekretnine i usporedivi pokazatelji za izgrade-
ne gradevne Cestice.

TRECI DIO: Postupci procjene vrijednosti nekret-
nina: postupak procjene prema usporednoj vrijednosti, po-
stupak procjene vrijednosti iz buduceg prihoda i postupak
procjene prema gradevinskoj vrijednosti.

Postupak procjene prema usporednoj vrijednosti
pretezito se primjenjuje za utvrdivanje trziSne vrijedno-
sti zemljisnih cestica, neizgradenih gradevnih cestica,
stanova i drugih samostalnih prostorija poslovne namje-
ne koji imaju status posebnog dijela nekretnine. Takoder
je primjenjiv i za izgradene gradevne Cestice primjenom
pokazatelja o usporedivim gradevinama u koje se ubra-
jaju trzisne cijene izrazene po jedinici mjere za odredene
vrste prostora, prihodi i troskovi gospodarenja.

Postupak procjene vrijednosti iz buduceg priho-
da primjenjuje se za gradevine koje ostvaruju prihode
od zakupa ili najamnine. U postupku procjene, odvojeno
se procjenjuje vrijednost zemljiSne Cestice i vrijednost
gradevine na temelju ocekivanog buduceg prihoda tije-
kom preostalog vijeka gospodarski odrzivog koristenja.
Postupak se temelji na primjereno pribavljenim ulaznim
podatcima: vrijednosti gradevne cestice, kamatnoj stopi
nekretnine, procjeni buduceg prihoda, troskovima gos-
podarenja, ostatku vijeka gospodarski odrzivog koristenja
te posebnim okolnostima koji utjecu na trzisnu vrijednost
nekretnine. Taj postupak takoder se moze nazvati»uspored-
ni postupak« jer su svi glavni ulazni podatci pribavljeni uspo-
redbom s odgovarajucim i usporedivim podatcima.

Postupak procjene prema gradevinskoj vrijedno-
sti'" poglavito se primjenjuje za gradevine koje ne ostva-
ruju prihode nego ih koriste njihovi vilasnici. U ovom postup-
ku takoder se posebno procjenjuje vrijednost zemljisne
Cestice posebno vrijednost gradevine. Vrijednost grade-
vine procjenjuje se na nacin da se, na temelju pokazate-
lja, utvrdi nova vrijednost gradevine, utvrdi umanjenje
vrijednosti zbog starosti, mozebitno nedostataka i Steta
na gradevini i drugih okolnosti koji utjeCu na vrijednost.
Vrijednost: zemljiSta, doprinosa i prikljucaka na tehnicku
urbanisti¢ku infrastrukturu, gradevine, vanjskog uredenja
gradevne cestice, ugradene opreme i nuzgrednih trosko-
va daju vrijednost izgradene gradevne Cestice.

""" U knjizi V. Krtalica Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, prema
uzoru na njemacku Uredbu o nacelima procjene trzisne)vrijednosti ne-
kretnina od 6. prosinca 1988. iscrpno je obrazloZeno: podrudje primjene,
opca nacela procjene vrijednosti nekretnina, pribavljanje nuznih poda-
taka te procjene vrijednosti nekretnina primjenom postupka usporedne
vrijednosti, postupka procjene vrijednosti iz buduceg prihoda i postupka
procjene prema gradevinskoj vrijednosti, nakladnik Hrvatsko drustvo
sudskih vjestaka, Zagreb, svibanj 2007.



SADRZAJ UREDBE
o0 nacelima procjene trzi$ne vrijednosti zemljisnih cestica
(Immobilienwertermittlungsverordnung
od 19. svibnja 2010. - BGBI. | S. 639)
PRVIDIO: Podrucje primjene, definiranje pojmova,
opca nacela postupka

Cl.1.  Podru¢je primjene

Cl.2.  Nacela utvrdivanja vrijednosti

Cl.3.  Dan utvrdivanja vrijednosti i op¢i vrijednosni
odnosi

Cl.4.  Dan kakvoce i stanje zemljisne Cestice

Cl.5.  Stanje urbanistickog razvoja

Cl.6.  Daljnje znacajke zemljisne Cestice

Cl.7.  Neobicniili osobni odnosi

Cl.8.  Utvrdivanje trzidne vrijednosti

DRUGI DIO: Orijentacijske vrijednosti zemljista
i ostali potrebni podatci

Cl.9.  Pribavljanje nuznih podataka

Cl.10. Orijentacijske vrijednosti zemljista

Cl. 11, Nizoviindeksa

Cl.12. Koeficijenti za preratunavanje

Cl.13.  Usporedivi pokazatelji za izgradene zemljine
Cestice

Cl.14. Pokazatelji prilagodbe trzistu i kamatne stope
nekretnina

TRECIDIO: Postupci procjene vrijednosti nekretnina

Prvi odlomak: Postupak usporedne vrijednosti,
utvrdivanje vrijednosti zemljista

Cl.15.  Utvrdivanje usporedne vrijednosti

Cl.16. Utvrdivanje vrijednosti zemljista

Drugi odlomak: Utvrdivanje vrijednosti iz buduceg

prihoda
Cl.17.  Utvrdivanje vrijednosti iz buduéeg prihoda
Cl.18. Cisti prihod, Bruto prihod
Cl.19. Trogkovi gospodarenja
C.20. Kapitalizacija i diskontiranje

Tredi odlomak: Postupak procjene prema gradevin-
skoj vrijednosti

Cl.21.  Utvrdivanje gradevinske vrijednosti

Cl.22. Trogkovi gradenja

Cl.23.  Umanjenje vrijednosti radi starosti

CETVRTIDIO: Zavrine odredbe

Cl.24. Stupanje na snagu i stavljanje izvan snage

Prilog 1 Multiplikatori za kapitalizaciju

Prilog 2 Faktori diskontiranja

2.6. Odbor vjestaka za procjenu vrijednosti
zemljiSnih cestica u Gradu Miinchenu

Odbor vjestaka je samostalno kolegijalno tijelo
stru¢njaka orijentirano prema trzistu. Odbor je neovisan
i nije vezan na bilo kakve naloge i naputke jedinice lo-
kalne samouprave niti drzavne uprave. Odbor vjestaka
za vrijednosti zemljisnih cestica na podrucju Glavnog
pokrajinskog grada Miinchena sastoji se, sukladno za-
konskim odredbama, od predsjedavajuceg, njegova za-
mjenika, 29 pocasnih ¢lanova, kao i predstavnice uprave
za graditeljstvo i dva predstavnika uprave za financije.
Pocasni ¢lanovi delegirani su iz subjekata koji se bave
nekretninama, graditeljstvom i financijama. Oni raspo-
lazu mnogobrojnim iskustvima, a osobito stru¢nim zna-
njima u podru¢ju arhitekture, inZzenjerskog graditeljstva,

geodezije, bankarstva, nekretnina, vodenja gradevinskih
projekata investiranja i oni su najve¢im dijelom opcepri-
segnuti vjestaci. Taj interdisciplinarni sastav odbora jam-
¢i kompetentna rjesenja, poglavito kompleksnih zadaca
procjena trzidne vrijednosti nekretnina. Clanove odbora
vjeStaka imenovalo je Vijece Grada Miinchena na rok
od cetiri godine.

Da bi se moglo procijeniti viseslojno i djelomi¢no
problemati¢no trziste nekretnina u Gradu Minchenu,
potrebna je stru¢no obradena i svhovita datoteka poda-
taka o kupovnim cijenama. Iz ugovora o kupnji zemljista,
koje obvezno nadlezna tijela moraju dostavljati stru¢noj
sluzbi odbora vjestaka, sukladno odredbi ¢lanka 195.
BauGB, stru¢na sluzba vrednuje dostavljene ugovore
i sastavlja pregled kupoprodajnih cijena, koje se mogu
koristiti kao vjerodostojni podatci u postupku procjene
trzisne vrijednosti nekretnina.

Na podru¢ju Grada Miinchena stru¢na sluzba odbo-
ra vjestaka'? obradi oko 13.000 zaklju¢enih ugovora. Ti-
jekom proteklih godina na temelju obradenih podataka
nastala je sveobuhvatna datoteka o kretanju cijena poje-
dinih vrsta nekretnina.

Odbor vjestaka ima daljnje zakonske obveze koje se
ocituju u utvrdivanju prosjecnih vrijednosti odredenih
vrsta zemljista - takozvanih orijentacijskih vrijednosti
zemljista i njihovu objavljivanju, kontinuirano, u to¢no
odredenim rokovima. Utvrdivanje orijentacijskih vrijed-
nosti zemljista provodi stru¢na sluzba odbora vjestaka
na temelju brizljive obrade pribavljenih podataka. Odbor
vjeStaka objavljuje orijentacijske vrijednosti zemljista
svake dvije godine, i to 31. prosinca svake parne godine.
Orijentacijske vrijednosti zemljista dostupne su svima i
sluZze u prvom redu transparentnosti trzista zemljiSnih
Cestica, kao podatci za procjenu trziSne vrijednosti ne-
kretnina i poreznim institucijama. Takoder, odbor vje-
Staka provodi procjene:

« trzisne vrijednosti izgradenih i neizgradenih zemljis-
nih &estica

« trzisne vrijednosti vlasnickih stanova

« prava i tereta na zemljisnim cesticama

+ odstete za odredene nedostatke nekretnina, ako to
zahtijevaju: vlasnici, ili oni koji imaju jednaka prava kao
vlasnici, tijela drzavne uprave, lokalne samouprave ili pra-
vosudna tijela.

Svaku procjenu trzisne ili druge vrijednosti nekret-
nine provodi troc¢lana skupina, koju ¢ine: jedan pred-
stavnik stru¢ne sluzbe odbora kao predsjedavajuci i dva
¢lana, u pravilu javno imenovani i prisegnuti vjestaci. Pri
tome nije samo osigurana kvaliteta procjene na najvecoj
mogucoj razini, nego i objektivna neutralnost. Procjene
odbora vjestaka uzivaju visoko priznaje kod sudova oso-
bito u delikatnim slucajevima.

Odbor vjestaka objavljuje svake godine publikaciju
»Trziste zemljisnih cestica«, kojom stavlja na raspola-
ganje, zakonom propisane informacije, kako privatnom
gospodarstvu, tako udrugama i vjestacima, primjerice:
najvaznije podatke o trZistu zemljiSnih Cestica, ukupnom
prometu nekretnina, razinama i razvoju cijena za razne vr-
ste nekretnina, nizove indeksa i kamatne stope raznih vrsta
nekretnina.

2. Osoblje strucne sluzbe Odbora vjestaka Cini deset suradnika iz podrucja:
arhitekture, geodezije, gradevinarstva i uprave koje raspolaZe s eksper-
tnim znanjima stecenim tijekom dugogodisnjeg strucnog obrazovanja.
Strucna sluzba obavlja poslove na temelju naloga i smjernica predsjed-
nika odbora vjestaka, obavlja vrednovanja niza ugovora, izraduje nacrte
strucnih misljenja i nacrte odluka, koje donosi Odbor vjestaka.
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upravno pravo

Te jedinstvene bazne informacije od velikog su gos-
podarskog znacenja. One predstavljaju nezamjenjivu
transparentnost trzista nekretnina i one su pritom vrlo
vazno pomoc¢no sredstvo za donosenje odluka poduzet-
nickog i privatnog trgovanja kao i za donosenje odluka
na politickoj razini.

2.7. Smjernice za procjenu trziSne vrijednosti
zemljisnih cestica

Smijernice za procjenu trzisne vrijednosti zemljisnih
Cestica' (Wertermittlungsrichtlinien 2006 . WertR 2006) od
1. ozujka 2006. objavljene su kao iscrpno obrazlozenje
primjene i provedbe Uredbe o nacelima procjene trzisne
vrijednosti zemljisnih cestica (Wertermittlungsverordnung -
WertV) od 6. prosinca 1988. (BGBI, | S. 2009), posljednji put
izmijenjene i dopunjene 18. kolovoza 1997. (BGBI. 1S. 2081).

Smjernicama je uredeno:

» Opce smjernice za provedbu odredaba Uredbe o
nacelima procjene trzisne vrijednosti zemljisnih cestica

« Prava i tereti uknjizeni na zemljisnim Cesticama'

« Utvrdivanje vrijednosti zemljiSta u posebnim slu-
¢ajevima za potrebe jedince lokalne samouprave

+ Nacela utvrdivanja vrijednosti neizgradenih i izgra-
denih gradevinskih cestice u postupku izvlastenja

« Uzorci obrazaca:

- procjena trziSne vrijednosti neizgradene zemljisne
Cestice

- procjena trzisne vrijednosti izgradene zemljisne
Cestice

- opis gradevine

- sazetak procjene trzisne vrijednosti nekretnine

- izvadak iz elaborata procjene trzisne vrijednosti
gradevne Cestice za potrebe savezne drzave

- troskovi gospodarenja nekretninom: troskovi
upravljanja, troskovi odrzavanja, dodatci i odbitci za po-
jedina slucajeve, gubitak najamnine

« tablica multiplikatora u postupku procjene prema
vrijednosti iz buduceg prihoda

« izracun bruto razvijene povrsine gradevine

« prosjecan gospodarski odrzivi vijek koristenja gra-
devina

« normalni troskovi gradenja za razne vrste gradevina

« tablice za umanjenje gradevinske vrijednosti zbog
starenja

- faktor diskontiranja

- amortizacijski faktor

« uzorak ugovora o pravu gradenja za stambene svrhe

« koeficijenti za prera¢unavanje za zemljisne cestice
istovrsne namjene, ali razli¢itih koeficijenata bruto izgra-
dene povrsine.

Posebno poglavlje obraduje procjenu trzisne vrijed-
nosti ugovorenog prava gradenja i trziSne vrijednosti
zemljisnih Cestica na kojima je uspostavljeno pravo gra-
denja. Smjernice je objavilo Savezno ministarstvo za pro-
met, graditeljstvo i urbanizam, s ciljem primjene jedin-
stvenih ulaznih podataka i jedinstvenih sadrzaja elabora-
ta kojima se procjenjuje trzisna vrijednost neke neizgra-

3 Bekantmachung der Neufassung der Richtlinien fiir die Rmittlung der
Verlehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungdrichtlinien
2006 - WertR 2006) od 1. 3. 2006.; Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung im Auftrag Dr. Johanes Stemmler

™ Utvrdivanje vrijednosti prava i tereta na zemljisnim cesticama uredeno
je hrvatskim Zakonom o progjeni vrijednosti nekretnina, poglavije 4.
POSEBNI NACINI PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA, (¢l. 29.-56.)
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dene ili izgradene zemljisne Cestice. Takoder, Smjernice
sadrzavaju popis zakona i drugih pravnih akata na koje
vjestaci moraju usredotociti posebnu pozornost tijekom
postupka procjene trzisne vrijednosti neke nekretnine.

2.8. Imenovani i prisegnuti vjestaci za procjenu
vrijednosti nekretnina

Pod pojmom »Imenovani i prisegnuti vjestaci za pro-
cjenu nekretnina« razumijevaju se vjestaci koji su uspjes-
no obavili postupak certifikacije za odredeno podrucje
vjestacenja. Naime, u SR Njemackoj ureden je sustav cer-
tifikacije vjestaka za odredena podrucja. Opce informa-
cije i uvjete za pristupanje certifikaciji vjestaka za procje-
nu vrijednosti nekretnina i sadrzaj ispita za certifikaciju
vjestaka za utvrdivanje vrijednosti nekretnina, s tezistem
na procjenu trzisne vrijednosti uklju¢ivo i vrednovanje
za financijsko-gospodarske svrhe izradio je i objavio nje-
macki Institut za vjestacenje'. Institut preuzima mno-
gobrojne zadace koje bi inace trebali obavljati njegovi
mnogobrojni ¢lanovi, rasterecuje ih i ujedno se brine za
jedinstvene standarde. Primjerice, u op¢im informacija-
ma, izmedu ostaloga, istaknuto je sljedece:

- postupak certificiranja vjestaka: pretpostavke za
certifikaciju, podnosenje zahtjeva, ispit, nadzor vlasnika
certifikata, obnova certifikata

- certifikat: trajanje certifikata, podrucja vaznosti

- uvjeti certifikacije za vjestake za vrednovanje ne-
kretnina, s tezistem na trzisnu vrijednost ukljucivo i vred-
novanje za financijske svrhe: steceno zvanje vjestaka, po-
stupak certifikacije, prava i obveze, naputak za certifikaciju.

Institut je takoder iscrpno ubrojio podrucja koja su
predmet ispita za certifikaciju vjestaka za utvrdivanje
vrijednosti nekretnina s tezistem na procjenu trzisne vri-
jednosti i vrednovanje za financijsko-gospodarske svrhe,
primjerice:

« ekonomska znanja: struktura i funkcionalna poveza-
nost zemljiSne Cestice, i trZiSte najamnina i zakupnina

+ ekonomika poduzeda: bilanciranje i racun dobiti i
gubitaka, analiza bilance, financiranje gradnje, vrednova-
nje poduzeca

- razvoj i aktualno stanje na trzistu nekretnina: ze-
mljisne Cestice, trZiste najamnina, trZiste gradevinskih obje-
kata i kapitala

- prava i tereti na zemljisnim cesticama i njihov utje-
caj na vrijednost nekretnina

- matematicka i statisti¢cka znanja

« metode analize nekretnina i razvoj projekata ne-
kretnina

- tehnicka znanja

+ poznavanje propisa javnog gradevinskog prava

« poznavanje propisa o procjeni vrijednosti nekret-
nina

- poznavanje postupaka utvrdivanja vrijednosti ne-
kretnina: postupak usporedne vrijednosti, postupak pro-
¢jene vrijednosti iz buduceg prihoda, postupak procjene
prema gradevinskoj vrijednosti

+ poznavanje posebnih postupaka vrednovanja i po-
sebnih metoda kao i posebnosti kod posebnih slu¢ajeva
utvrdivanja vrijednosti.

> Institut za vjestacenje (Institut fiir Sachverstédndigenwesen) osnovan je
1974. godine. Tijekom svojeg postojanja etablirao se kao ponuditelj mje-
rila za kvalifikaciju - certificiranje vjestaka i kao priznati forum za razvoj
kvalitetnih standarda u vjestacenju te kao kompetentan partner politike
koja se odnosi na pitanja vjestaka. @



