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vlasnickopravni odnosi

Osvrt na dvojbe u primjeni propisa o procjeni

JELENA GRUBISIC, dipl. ing. grad., stalna sudska vjestakinja za
graditeljstvo i procjenu nekretnina

Autorica se u clanku osvrée na dvojbe u neposrednoj primjeni propisa o
procjeni vrijednosti nekretnina i iskazuje, na temelju vlastitog dugogodisnjeg
progjeniteljskog iskustva, svoje misljenje i prijedloge procjenjivanja nakon
stupanja na snagu Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (Nar. nov., br. 78/15)
i Pravilnika o metodama progjene vrijednosti nekretnina (Nar. nov., br. 105/15).

1. Uvodno o pravnom polozaju procjenitelja nekretnina
i vjestaka u EU i Republici Hrvatskoj

Prema odredbama ¢lanka 9. st. 1. Zakona o progjeni vrijednosti nekretnina (u nastavku
teksta: ZPVN), procjenitelj je, u smislu toga Zakona, fizicka osoba stalni sudski vjestak za pro-
cjenu nekretnina odnosno pravna osoba koja ispunjava uvjete za sudska vjeitacenja, u skladu
s posebnim propisom kojim se ureduju uvjeti, postupak imenovanja, prava i duznosti stalnih
sudskih vjestaka. Procjenitelj mozZe biti i stalni sudski procjenitelj imenovan u skladu s poseb-
nim propisom kojim se ureduju uvjeti, postupak imenovanja, prava i duznosti stalnih sudskih
procjenitelja.

Sukladno odredbama Zakona o sudovima (Nar. nov., br. 28/13,33/15 i 82/15 - u nastavku
teksta: Z5), stalni sudski procjenitelji obavljaju na zahtjev suda procjene poljoprivrednog i
Sumskog zemljista, poljoprivrednih i 3umskih 3teta, stambenih i poslovnih zgrada i drugih
nekretnina te procjenu pokretnina. Za stalnog sudskog procjenitelja moZe se imenovati
osoba koja ima zavrien odgovarajudi stru¢ni studij, preddiplomski ili diplomski sveucilisni
studij. Iznimno, za stalnog sudskog procjenitelja moze se imenovati i fizicka osoba sa
zavrienom srednjom $kolskom spremom odgovarajuce struke (€1. 128.1129. Z5-a).

Na temelju odredaba Z5-a donesen je Pravilnik o stalnim sudskim procjeniteljima (Nar.
nov., br. 64/98 - stupio na snagu 1998. godine), prema kojem uvjete za stalnog sudskog
procjenitelja ispunjava osoba koja ima zavrienu srednju strucnu skolu, koja ima ili je imala doz-
volu za obavljanje obrtnicke djelatnosti, ili se bavila poljopriviedom odnosno Sumarstvom (¢1. 2.).

U SR Njemackoj, koja je od strane predlagatelja ZPVN-a odabrana kao zemlja s najboljom
regulativom u okviru EU, procjenitelji, ovisno o vrsti nekretnine koja se procjenjuje, najéescée
su ekonomisti za financijski dio, te inZenjeri gradevine, arhitekture i geodezije. U specijal-
iziranim institutima nakon zavrietka fakulteta obavlja se dodatno Skolovanje za stjecanje
statusa procjenitelja i stjece kvalifikacija za: javno ovlastenog i prisegnutog vjestaka (kojeg
imenuje Komora), certificiranog vjestaka DIN 1SO /IEC17024 (kojeg imenuje savezna udruga
njemackih specijalistickih strucnjaka i certifikat ima valjanost u cijelom svijetu kao izuzetan
stru¢njak na odredenom podrucju) te certificiranog vjestaka od strane hipotekarnih ba-
naka (HypZert - imenuje ga banka nakon vrlo opseZznog postupka ocjenjivanja stru¢nosti, u
pravilu to su vjestaci s certifikatom DIN ISO/IEC17024)".

Pri ocjenjivanju vjestaka na prvom je mjestu njegov stru¢ni rad, broj i kvaliteta izradenih
procjena i njegova trzisna kompetencija, a osobine koje se ocekuju od procjenitelja jesu da je:
nepodmitljiv, nezavisan, kolegijalan, pouzdan i ¢astan.

U SR Njematckoj potrebno je nakon stjecanje fakultetske diplome dodatno obrazovanje,
izrada odredenog broja procjembenih elaborata, stjecanje trZisne kompetencije i dokazivanje,
nepodmitljivost, nezavisnost, kolegijalnost, pouzdanost i ¢asnost pred Komisijom, koju ¢ine
struénjaci istih Zasnih osobina, s velikim iskustvom u procjenjivanju nekretnina. Clanstvo u
krovnoj organizaciji EU procjenitelja - Tegova podrazumijeva takoder verifikaciju procjenitelja
kroz ispitne razrede (prema vrsti i zahtjevnosti nekretnina) te podrazumijeva kontinuiranu izo-
brazbu i provjeru znanja svih njezinih clanova, uz postovanje strogog etickog kodeksa.

Dok je u Republici Hrvatskoj, da bi se trajno zadrzao jednom steceni status procjenitelja
za nekretnine, dostatno da od dana imenovanja za procjenitelja on bude tjelesno zdrav i
ne bude kazneno kaznjavan. Dodatan je uvjet da stalni sudski vjestaci, sukladno odredbi
¢lanka 2. st. 1. to€. 5. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima, imaju ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka. U Pravilniku o stalnim sudskim
procjeniteljima obveza osiguranja od odgovornosti iz djelatnosti nije propisana.

2. Razlike u statusu procjenitelja

Znatajne razlike u pravu EU i Republike Hrvatske, a koje se odnose na osobe ovlaétenih
procjenitelja jesu:

1. u EU standardi odreduju obvezu dokazivanja stru¢nih znanja i dugogodisnjeg rele-
vantnog iskustva kroz individualnu provjeru znanja priimenovanju, te stru¢no usavriavanje i
kontinuirano pracenje rada ovlastenih procjenitelja od strane struke. Hrvatski propisi ne pro-
pisuju nikakve stru¢ne uvjete za imenovanje procjenitelja niti obvezu njihova kontinuiranog
stru¢nog usavriavanja;

2. uEU sankcije zbog nestruénog i netasnog procjenjivanja regulira samo trziste. Ako se
utvrdi da se ovlasteni procjenitelj ne pridrzava kodeksa eti¢kog ponasanja odredene strucne
komore/grupacije, on ¢e gubiti posao, jer ¢e se vrlo brzo procuti da mu procjene nisu pouz-

! Prema prezentaciji sa simpozija o procienama vrijednosti nekretnina dipl. ing. Wilfried Mann, Procjena vrijednosti nekret-
nina i trzisna transparentnost u Njemackoj (Zagreb, Simpozij o procienama vrijednosti nekretnina, 8. 7. 2014.).

dane ili ¢e, u slucaju prijavljene 3tete, iza¢i pred sud Easti sastavljen od vrhunskih struénja-
ka komore/grupacije odredene ¢lanice. Ocjenu njegova rada donijet ¢e najstrucniji ljudi iz
podrudja procjenjivanja unutar stru¢ne komore/grupacije. Vrlo je vjerojatno da nitko u EU
nakon dugotrajnog i mukotrpnog stjecanja certifikata na temelju velikog broja nacinjenih
procjena nece olako riskirati da ostane bez stecene ovlasti.

Nadzor i sankcije propisani ZPVN-om obuhvacaju uglavnom kontrolu metodologije
izrade procjene i koristenja Pravilnikom propisanih obrazaca za procjenjivanje. Odredbe
ZPVN-a o sankcijama dvojbene su jer iz njih nije razvidno koja sluzbena osoba Ministar-
stva moze provoditi nadzor nad ovlastenim procjeniteljima i koja stru¢na znanja i iskustvo
u procjenjivanju nekretnina ta osoba mora imati, te nisu propisani uvjeti za struénu os-
posobljenost osoba koje obavljaju nadzor procjena.

Imenovanog stalnog sudskog vjestaka/procjenitelja razrijesit ¢e predsjednik odgovaraju-
ceg Zupanijskog odnosno trgovackog suda: ako nesavjesno ili neuredno obavlja povjerene mu
poslove vjestacenja/procjenjivanja (€. 13. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacimai €l. 7. Pravil-
nika o stalnim sudskim procjeniteljima). Predsjednik zupanijskog suda koji imenuje procjeni-
telje, moZe ih razrijesiti, a ministar graditeljstva i prostornoga uredenja moze im zabraniti rad
u razdoblju od tri mjeseca do godine dana (&l. 66. st. 3 ZPVN-a). U tom smislu postoji pravna
dvojba oko tijela nadleznih za provodenje sankcija prema procjeniteljima: moZe li ministar
graditeljstva i prostornoga uredenja izre¢i mjeru zabrane obavljanja djelatnosti osobi procje-
nitelja koju je za obavljanje te djelatnosti imenovalo pravosudno tijelo na temelju Zakona o
sudovima i Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima.

3. Postupak procjene nekretnina u Republici Hrvatskoj
od 1990. do 2015. godine

U javnosti se Cesto istice da do dono3enja ZPVN-a u Republici Hrvatskoj procjenjivanje
nekretnina nije bilo pravno regulirano. Medutim, osim pravila struke, za postupke procjene
nekretnina od proglasenja samostalnosti Republike Hrvatske do dono3enja ZPVN-a, znacaj-
ne su sljedece ¢injenice: koridtenje preuzetih propisa, pocetak koridtenja podataka pribavlje-
nih putem interneta (1992.), pocetak poslovanja banaka iz vise europskih zemalja (1994.) i
donosenje Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (1996.).%

3.1. Koristenje preuzetih propisa bivie SFRJ

Iz propisa bivie SFRJ preuzeto je i u hrvatskom zakonodavstvu preporudivanc koristenje®
Uputstva o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (Nar. nov., br.
52/84), kojim je opisan nacin izracuna vrijednosti zemljidta i vrijednosti gradevina.

Tim Uputstvom propisala je sljedeca metodologija procjene nekretnina:

+ u tijeku procjene izvriti detaljan upis podataka broj, naziv objekta, tip objekta i neto
kvadraturu

+ procjenu objekta naciniti na osnovi stvarnog stanja i iskaza cijena po m? korisne povr-
sine prostora

« vrijednost iskazati po m? neto korisne povriine ras¢lanjeno na poglavlja s postotkom
uceica pojedine vrste radova u ukupnoj vrijednosti, s tim da su podatke o jedini¢nim cijena-
ma gradnje davale su ovlaitene radne organizacije za poslove projektiranja ili konzaltinga ili
izvodenja gradevinskih radova

« vrijednost iskazati na temelju analize cijena i usporedbe s troskovima gradenja sli¢nog
objekta na podrucju nekadainje opcine i zajednice opcina, a prema cijenama radova za gra-
denje koje su postignute na javnim natjecajima opcina/zajednica opcina

« naknadu za prikljucke utvrditi trodkovnicki

« troskove udjela u izgradnji komunalne infrastrukture i tro3kove ishodenja odobrenja za
gradenje pribaviti od nadleZnog upravnog tijela

« troskove vodenja poslova nadzora prema prosjecnoj cijeni usluge nadzora radnih orga-
nizacija ovladtenih za obavljanje tih djelatnosti.

Uputstvo je, izmedu ostaloga, sadrzavalo:

« formulu za izratun umanjenja vrijednosti zbog starosti i tro3nosti

= tablicu s postotkom uceica pojedinih vrsta radova u ukupnoj cijeni gradenja

« vide izratunanih primjera umanjenja vrijednosti

- podatke o prosjecnom vjerojatnom i apsolutnom vijeku trajanja nosive konstrukcije,
gradevinskih materijala, elemenata i postrojenja

= nacin obracuna neto povriina stambenih i poslovnih gradevina

« detaljan tehnicki opis karakteristicnog stambenog objekta gradenog do 1945. godine

= tehnicki opis karakteristicnih objekata kolektivnog stanovanja suvremene stambene
izgradnje

« ucedce pojedinih radova u ukupnim tro3kovima gradenja objekta za najée3ce tipove
objekata kolektivnog stanovanja.

3.2, Koristenje podataka objavljenih putem interneta

U svim struénim i znanstvenim podrugjima, pa tako i u podrudju procjenjivanja, velik je
napredak nastupio koridtenjem podataka objavljenih putem interneta. U Republici Hrvatskoj
1992. godine prvi su put povezana CARnet ratunala s ratunalima u Austrijii ta se godina smatra

2 Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (Nar. nov., br. 91/96, 68/98, 137/99 - Odluka USRH, 22/00 - Odluka USRH,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14i 81/15 - proc. tekst).

* Uputstvo Agencije za restrukturirane i razvoj za procjenjivanje nekretnina (Nar. nov., br. 26/91 i 99/03).



