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1. Uvod

Pravni okvir za uspostavu sustava vrednovanja nekretnina u RH 
uspostavljen je kroz propise:
 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) (dalje: ZPVN), 
 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina 

(NN 105/15) (dalje: Pravilnik), 
 Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina 

(NN 114/15, 122/15).  

Zakonom je regulirano: tko, kako i na temelju čega može odrediti tržišnu 
vrijednost nekretnina u RH.
Do (2014.) 2015. god procjenitelji su u RH procjene radili subjektivno i bez 
pravila.

Ž. Uhlir - Specijalistički seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2020. 3



1. Uvod

Nadzor nad provedbom ZPVN-a provodi se temeljem članka 60. i služi osim
osiguranja provedbe zakonskih odredbi i kao edukativni proces u primjeni
novog propisa.

Članak 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 članka koji se odnosi na opće akte provodi se u
skladu s planom nadzora koji posebnom odlukom donosi ministar te na traženje
ovlaštenih tijela.
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1. Uvod

 Nadzor traje jedan do dva dana i unaprijed se najavljuje radi osiguranja
potrebnih osoba i prostora.

 Nadzor provode stručni službenici MGIPU i to pravne i procjeniteljske
struke.

 Nakon provedenog nadzora i uvida u rad nadziranog tijela, sastavlja se
zapisnik koji se dostavlja: predsjedniku povjerenstva, čelniku tijela,
županu (gradonačelniku), u kabinet ministra i u predmet.

 Na temelju podataka prikupljenih u nadzoru, MGIPU dostavlja rješenje o
otklanjanju uočenih nepravilnosti i nezakonitosti s rokovima i nositeljima
obveza.
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2. Uloga VPP-a

Prema čl. 19. st. 8. ZPVN-a zadaća VPP-a je:
Visoko povjerenstvo savjetuje povjerenstva o pitanjima utvrđivanja nužnih podataka
i procjene vrijednosti nekretnina te izrade plana približnih vrijednosti i Izvješća o
tržištu nekretnina. Stručni prijedlozi i mišljenja visokog povjerenstva obvezujući
su za povjerenstva u provedbi ovoga Zakona.

 VPP redovito zasjeda i na sjednicama raspravlja o stručnoj problematici
primjene ZPVN-a. Jedna od uloga VPP-a je da ujednačuje praksu u
procjenama zbog dugogodišnjeg odsustva ikakvog propisa iz tog
područja.

 Do sada je VPP objavilo niz uputa i smjernica za procjenu vrijednosti
nekretnina i rad povjerenstava. Sve objave su dostupne na web stranici
MGIPU.
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3. Što se u nadzoru provjerava?

 ekipiranost i osposobljenost stručne službe za procjene
 redovito izdavanje Izvadaka iz ZKC
 evaluacija podataka u eNekretninama
 rad procjeniteljskih povjerenstava kao stručnih tijela za procjene
 zapisnici sa sjednica i pregled procjembenih elaborata
 kvaliteta prihvačenih procjembenih elaborata u odnosu na ZPVN i 

pripadne pravilnike 
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Prikaz radnog ekrana u eNekretninama
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Prikaz radnog ekrana u eNekretninama
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 Ukupno je do lipnja 2019. god. preuzeto podataka iz Porezne 
uprave za cca. 600.000 transakcija nekretnina (i redovito se dopunjuje)
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A. Da li elaborat sadrži sve propisane elemente?
Elementi procjembenog elaborata su: zadatak, svrha, osnovica, 
metoda i postupak, podatci, zaključak i uporaba dokumenta (čl. 67. 
st.1., Pravilnik)

B. Prema čemu usporediti potreban sadržaj procjembenog  elaborata?
Propisano u čl. 68. Pravilnka i Uputama VPP-a

C. Kako su propisani elementi prikazani?
Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izrađena pažnjom dobrog 
stručnjaka, uzimajući u obzir sve raspoložive dokaze kako bi rezultat 
bio održiv nakon provjere (čl. 22. st.1., ZPVN)

Navedeno znači: 
a) svaki navod treba biti točan, provjeren i argumentiran
b) prikaz treba biti prema načelima izrade tehničke

dokumentacije pregledan, nedvosmislen i potpun  

4. Najčešće pogreške u elaboratima
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 Svaki odabir parametara korištenih u procjeni vrijednosti nekretnina 
obvezno se obrazlaže u procjembenom elaboratu (čl. 5. st. 5., ZPVN)
 Procjenitelj je dužan procjembeni elaborat izraditi točno i u skladu s 

propisima i pravilima struke (čl. 9. st. 4., ZPVN)
 Podatci korišteni za izradu procjene vrijednosti nekretnine, osim osobnih 

podataka prema posebnom zakonu kojim se uređuje zaštita osobnih 
podataka, trebaju biti javno dostupni, uz precizno navođenje njihova izvora 
ili se izvor podataka treba priložiti procjembenom elaboratu (čl. 22. st. 2., 
ZPVN)

 Prilagodba s koeficijentima samo iz provjerenih izvora (znanstveni,
državni i sl.) ili računski izvedeni iz tržišnih podataka (čl. 25. i 27.,
Pravilnik)

4. Najčešće pogreške u elaboratima
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Primjer dosadašnje pogrešne prakse, prema kojoj je procjenitelj na temelju iskustva
(subjektivno) određivao čimbenike prilagodbe za tršišnu vrijednost nekretnine, što nije
dozvoljeno prema ZPVN-u.
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Primjer 
namještanja 

procjene 
ili 

kako od 2.2 
mil. kn doći 

do vrijednosti 
od 6.0 mil. kn
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Nastavak niza primjera dosadašnje pogrešne prakse – zabranjeno prema ZPVN-u

vrijednosti odstupanja
190,74 174%

53,38 51%
84,75 23%

109,62
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Isječak iz procjene s izmišljenim koeficijentima korekcije za poredbene
nekretnine – postupak koji je zabranjen jer predstavlja namještanje procjene.

Izmišljeni 
koeficijenti

Dopušteno 
međuvremensko 

usklađenje
prema indeksima 

DZS
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Izmišljeni 
koeficijenti

Pogrešna 
primjena 
indeksa 

razvijenosti

Ispravno 
međuvremensko 

izjednačenje
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Tekstualna objašnjenja s kojima 
se nastoji otkloniti primjena 

propisa 



Koeficijenti za prilagodbu
Članak 25.

Koeficijenti za prilagodbu u smislu ovog Pravilnika smatraju se osobito:
1. koeficijenti za prilagodbu troškovne vrijednosti koji se izvode iz odnosa
prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovarajućim troškovnim vrijednostima,
primjerice samostojećih obiteljskih kuća i obiteljskih kuća u nizu
2. koeficijenti za prilagodbu financijsko-matematičke vrijednosti prava građenja ili
katastarskih čestica opterećenih pravom građenja koji se izvode iz odnosa
prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovarajućim pravima građenja ili
katastarskim česticama opterećenim pravom građenja.

Koeficijenti za preračunavanje
Članak 27.

(1) Koeficijenti za preračunavanje koji su propisani u prilogu ovoga Pravilnika su:
koeficijenti različite mjere građevinskog korištenja, koeficijenti za preračunavanje
arondacijskih površina, koeficijenti za preračunavanje služnosti puta, koeficijenti
za preračunavanje služnosti vodova.
(2) Za potrebe procjene vrijednosti nekretnina mogu se izvesti i drugi koeficijenti za
preračunavanje razlika u vrijednosti drugih obilježja istovrsnih nekretnina.
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Izvod iz Pravilnika:
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Stručni pregled jednog procjembenog elaborata
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Primjer onemogučavanja provjere podataka
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Pitanje:  Da li zgrada na slici predstavlja vrijednost ili trošak? 

Pitanje:  Koji faktor korištenja (FK) odabrati za takvu zgradu? 

Pravilnik, prilog 10.: Zgradu koja se ocjenjuje treba na dan vrednovanja, barem još za
kraće vrijeme, koristiti u skladu s njenom namjenom ili takvo korištenje treba biti moguće.
FK5 se ne odnosi na zgrade koje se ne mogu koristiti ili koje su spremne za rušenje.

Procjenitelj je takvu zgradu procijenio s FK4,5



U 2018. i 2019. godini VPP je direktnom provjerom i 
izradom novih elaborata korigirao vrijednosti 

procjena za
1.910.475.560,00  kn

Ž. Uhlir - Specijalistički seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Zagreb, 2020. 25

ODVRAČAJUĆI

KORIGIRAJUĆI

POVEČANA 
PRAVNA 
SIGURNOST

UČINAK ZPVN-a

5. Zaključno

Zahvaljujem na pažnji, pitanja…
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