
Temeljne odrednice za procjenu 
vrijednosti nekretnina prema:

Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 
i 

Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretninama, 
NN 105/2015

Mr. sc. Željko Uhlir

Zagreb, prosinac 2016. god.

STRUČNI SEMINAR O PROCJENI 

VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

1



2Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina

Kako za istu nekretninu odrediti 
tržišnu vrijednost?

Kako u izvlaštenju odrediti 
vrijednost naknade?

Kako odrediti vrijednost stana 
sa zaštićenim najmoprimcem?

Kako? Kako? Kako?
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UVOD

 Pravni okvir za uspostavu sustava vrednovanja nekretnina u RH 
uspostavljen je kroz propise:

‐ Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) na snazi od 25.07.2015., 

‐ Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), 

‐ Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 114/15, 
122/15).  

 Zakonom je regulirano: tko, kako i na temelju čega može izraditi 
procjenu tržišne vrijednosti nekretnina u RH.

Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina
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 Ovlaštene osobe za procjene vrijednosti nekretnina jesu (čl.9. st.1.):
- stalni sudski vještaci za procjenu vrijednosti nekretnina
- stalni sudski procjenitelji 
- odnosno pravna osoba koja ispunjava uvjete za sudska vještačenja
u Zakonu pod zajedničkim imenom – PROCJENITELJI

 Ako se radi o obilježjima nekretnine čiji utjecaj prelazi kompetencije 
procjenitelja, isti je dužan pri izradi procjembenog elaborata uključiti 
specijaliziranog stručnjaka (čl.9. st.3.)

 Zakonski nije propisana struka procjenitelja. 

 Za imenovanja, prava i obaveze procjenitelja zaduženo je Ministarstvo 
pravosuđa prema Zakonu o sudovima i pripadnim pravilnicima

 Prema Pravilniku o stalnim sudskim vještacima (NN 38/14; 123/15) 
regulirani su uvjeti za imenovanje stalnim sudskim vještakom te 
pripadna prava i obaveze 

Tko se smije baviti procjenom vrijednosti nekretnina i 
koje struke mora biti?

Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina
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Koja su ograničenja u primjeni metoda za procjenu 
vrijednosti nekretnina?

Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina

 Propisane metode i postupci za procjenu vrijednosti nekretnina:
opći načini procjene vrijednosti nekretnina - propisane tri metode 
(čl.21.do25.) i posebni načini procjene vrijednosti nekretnina - propisano 
sedam postupaka za (čl.26.do55.)

 Posebno se razrađuje metoda za masovne procjene vrijednosti 
nekretnina (čl.56.)

 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.)

A valuation must be professionally prepared with the property appraised and all
available evidence considered so that the result can be sustained under challenge
(EVS4)

 Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine i detaljno se 
obrazlaže u procjembenom elaboratu (čl.23. st.2)

 Ako se koristi više propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode 
služe za potporu i provjeru rezultata (čl.23. st.3.)

 Nije dopušten izračun vrijednosti nekretnina kao prosjeka rezultata po 
nekoliko metoda ili ponderiranjem tako dobivenih rezultata (čl.23. st.7.)
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 NEUOBIČAJENE OKOLNOSTI - odstupanja kupoprodajnih cijena veća od 

±30% od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon 

provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja (P-čl.4. 

st.1.) 

 Za pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veća od ±

dvostrukog standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene 

poredbenih nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i 

interkvalitativnog izjednačenja (pravilo 2-sigma) (P-čl.4. st.2.) 

Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina
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 Pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena koja značajno prekoračuju

većinu iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena i drugih podataka na 

usporedivim područjima i prije izjednačenja (P-čl.4. st.3.) 

 VREMENSKO RAZDOBLJE - pomoću indeksnih nizova dozvoljeno je 

međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih cijena poredbenih 

nekretnina koje su ugovorene najviše četiri godine unatrag u odnosu na 

dan vrednovanja (P-čl.7. st.1.)

 INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE – poredbeni faktori zgrade i prihoda

dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivanje katastarske 

čestice ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za 

interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti (P-čl.19.)

 MINIMALNI BROJ poredbenih nekretnina kod korištenja poredbene 

metode, iznosi tri nekretnine (čL.24. st.1.)

Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina
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Koja je temeljna razlika između tržišne, investicijske i 
fer vrijednosti nekretnina?

Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina

 Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina 
mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, između voljnog kupca i 
voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog 
oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez 
prisile (čl.4. st.1 t.41.) 

 Definicija pojma tržišne vrijednosti nekretnina preuzeta je iz Uredbe (EU) 
br. 575/2013 od 26. lipnja 2013. o bonitetnim zahtjevima za kreditne 
institucije i investicijska društva i o izmjeni Uredbe (EU) br. 648/2012.

 Osnovice za procjene vrijednosti nekretnina se prema IVS-u dijele na:

a) Tržišna vrijednost – predstavlja cijenu nekretnine koja bi se mogla 
postići u hipotetskoj prodaji na slobodnom i svima dostupnom 
tržištu;

b) Investicijska vrijednost – predstavlja cijenu nekretnine za 
određenog investitora i njegove posebne uvjete, a koja ne mora biti 
prihvatljiva drugim osobama i

c) Fer vrijednost – predstavlja cijenu nekretnine koja je racionalno 
dogovorena između dvije određene stranke prema njihovim 
posebnim uvjetima kako bi došlo do transakcije, pri čemu 
nekretnina ne mora biti izložena tržištu.
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Što predstavlja načelo najbolje iskoristivosti nekretnine?
 Prilikom procjene tržišne vrijednosti nekretnine, polazi se od načela 

najveće i najbolje iskoristivosti nekretnine (engl. Highest and Best Use).

 Pri utvrđivanju mjere građevinskog korištenja zemljišta, u pravilu se uzima 
najveća dopuštena iskoristivost ako je ona u okolišu stvarno moguća 
(P-čl.11. st.2.)

 Kod izgrađenih katastarskih čestica za odabir metode i odabir podataka 
razmatra se trenutno i buduće korištenje nekretnine. Buduće korištenje 
nekretnine se odabire prema korištenju koje se uobičajeno ostvaruje ako je 
pravno dopustivo, gospodarski opravdano, fizički izvedivo i dokazivo 
(P-čl.29.)

 Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevina odabire se prema 
trenutnoj namjeni građevine (P-čl. 17. st. 5.)

Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina
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Što su to „javno dostupni podatci”?

Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina

 Pojam javno dostupni podatci se u Zakonu i Pravilniku pojavljuje u 
sljedećim člancima:

Čl.22. st.2.
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.59.
U slučaju nedostatka javno dostupnih podataka za trošak gradnje i održivog vijeka korištenja 
građevina u Republici Hrvatskoj, takvi podatci mogu biti preuzeti iz javno dostupnih podataka
država članica Europske unije, uz prihvaćanje posebnosti.
P-čl.6
Do izvođenja indeksnih nizova (baznih indeksa) za lokalno tržište nekretnina od strane 
procjeniteljskih povjerenstava, za međuvremensko izjednačenje mogu se koristiti drugi 
indeksni nizovi poput onih objavljenih na Eurostatu (Hrvatska narodna banka), Državnom 
zavodu za statistiku, Hrvatskoj gospodarskoj komori, kao i odgovarajući statistički podatci 
agencija za posredovanje u prometu nekretninama ukoliko su takvi podaci javno dostupni. Od 
raspoloživih podataka uzimaju se u obzir oni koji najbolje odražavaju opće vrijednosne odnose 
na lokalnom tržištu nekretnina.
P-čl.17.
Temelj za odabir prosječnog gospodarskog održivog vijeka korištenja za pojedine vrste 
građevina mogu biti i odgovarajući podatci iz zemalja članica Europske unije ako su ti podatci 
javno dostupni. Održivi vijek korištenja uzima se u obzir primarno prema položaju građevine, 
njenih obilježja i gospodarske iskoristivosti. Vrijednosti održivog vijeka korištenja građevina 
(OVK) nalaze se u tablici iz Priloga 9. koja je sastavni dio ovoga Pravilnika.
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 U navedenim člancima, pod javno dostupnim podatcima za potrebe 
procjena vrijednosti nekretnina smatraju se:

a) „javno dostupni” u prvom redu podrazumijeva slobodnu objavu tih 
podataka, tj. da nisu klasificirani kao povjerljivi ili tajni podatci iz 
evidencija državnih ili upravnih tijela i do kojih je svakom 
procjenitelju omogućen pristup;

b) podatci koji su javno objavljeni ali je poznato njihovo podrijetlo i 
metodologija kojom su nastali te ustanova koja ih je objavila ili izvor 
stručne literature u kojoj su objavljeni.

 Pod „javno dostupnim podatcima” se nikako ne podrazumijeva:

a) objava ponuđenih cijena nekretnina na mrežnim stranicama 
oglašivača i posrednika u prometu nekretnina;

b) neautorizirani i stručno neprovjereni podatci vezani uz obilježja 
nekretnina i slične kvazianalize.

Navedeno je u direktnoj vezi s odredbom iz čl. 22. st. 1. o održivosti
procjene nakon provjere.
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Zašto se procjena vrijednosti nekretnina provodi na 
temelju postignutih cijena a ne ponuđenih?

Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina

 Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvođenje nužnih podataka koriste se
kupoprodajne cijene i drugi podatci, kao što su najamnine, zakupnine,
troškovi gospodarenja, i skup obilježja nekretnine, koji nisu pod utjecajem
neuobičajenih ili osobnih okolnosti (čl.57. st.1.)

 Postoje samo dvije vrste cijena:

a) kupoprodajne cijene imaju karakteristike:
- potvrđen je događaj kupoprodaje i odražava stanje na tržištu;
- proizlazi iz ovjerenog dokumenta kojeg je priznao prodavatelj i

kupac sa svim pravima i obvezama;
- evidentira se i služi za plaćanje poreza;
- dostupne preko aplikacije eNekretnine uz georeferenciranje i 
evaluaciju podataka o nekretninama. 

b) ponuđene cijene imaju karakteristike:
- potpuno proizvoljne cijene (ili fiktivne);
- opis nekretnine može biti pogrešan (ili fiktivan);
- nitko za njih ne odgovara;
- neodređena vjerojatnost kupoprodaje po istoj. ?

!
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Zašto su lokalne zbirke kupoprodajnih cijena 
organizirane po županijama, Gradu Zagrebu odnosno 
po velikim gradovima?

Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina

 Glavna karakteristika tržišta nekretnina je da su lokalno orijentirana s 
lokalnim obilježjima.

 Prikupljanje i evaluacija podataka za lokalne nekretnine je izrazito lokalan 
posao koji se nalazi u grupi poslova vezanim uz pračenje stanja u 
prostoru.

 Županije, Grad Zagreb odnosno veliki gradovi imaju svu potrebnu 
infrastrukturu za navedene poslove.

 Lokalno se (ili se trebala) vodi evidencija o nekretninama vezano uz 
komunalne doprinose i komunalne naknade.

 Pitanje je vremena kada će se uvesti porez na nekretnine, te će u okviru 
istoga biti potrebno prikupljati i evaluirati podatke o nekretninama zbog 
procjene vrijednosti kao osnovice za porez. Ukoliko bi se taj posao prenio 
na centralnu državu, prije ili kasnije bi došlo do nepovjerenja u obradu 
podatka.
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Što je „dan vrednovanja”, a što „dan kakvoće”?

Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina

 Dan kakvoće predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoća) 
nekretnine koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine (čl.4. 
st.1. t.4.)

 Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti 
nekretnine (čl.4. st.1. t.5.)

 Uporabno svojstvo nekretnine je stanje odnosno kakvoća nekretnine prije 
njezine promjene namjene koja je povod izvlaštenja, odnosno prije 
isključivanja zemljišta buduće javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog 
razvoja u smislu privatnoga gospodarskog korištenja i stvaranja dobiti 
(načelo prethodnog učinka) (čl.4. st.1. t.43.)

 Dan kakvoće načelno odgovara danu vrednovanja, osim ako je zbog 
pravnih ili drugih razloga za stanje nekretnine mjerodavan drugi trenutak 
(P-čl.3.)

 Procjena vrijednosti nekretnine izrađuje se na temelju općih vrijednosnih 
odnosa na tržištu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na 
dan kakvoće. (čl.22. st.3.)

 Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izvlaštenu nekretninu potrebno je 
voditi računa o danu kakvoće i o danu vrednovanja (čl.50. st.3.)
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Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina
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Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina
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Slučaj  C

Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina

Napomena: 
U slučaju B i C 
primjenjuje se 
načelo prethodnog 
učinka.
Sve drugo bilo bi 
pogrešno i 
diskriminirajuće. 
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Što točno znači „iskustvo” procjenitelja?

Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina

 Iskustvo i znanje su neizostavne kompetencije procjenitelja, međutim pod 
pojmom iskustva ne može se prikrivati nedostatak argumenata ili 
nedostatak podataka nužnih za procjenu vrijednosti nekretnina.

 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.). Navedena odredba iz Zakona ima 
snažno djelovanje na provedbu procjena i govori o provjerljivosti 
procjena, tj. o argumentaciji. Procjena mora biti provjerljiva bez posebnog 
tumačenja procjenitelja. 

 Citat iz Pravilnika za procjene nekretnina od ing. V. Vernera iz 1936. god. 
govori o problemima s kojima se i mi danas susrećemo: 

„Kod nas se nažalost procjene, naročito u lajičkim krugovima, shvaćaju kao nešto 
nesigurno, neodredjeno i vezano uz mišljenje i uvjerenje procjenitelja. No to je 
posvema krivo! Procjene su kao i svaka druga grana tehničke nauke, realan 
predmet, s određenim definicijama vrijednosti, sa utvrđenim metodama rada i s 
razmjerno malim dozvoljenim pogreškama.“

 Iskustvo pomaže procjenitelju da sagleda sve okolnosti, da pronađe 
potrebne podatke, da ubrza izradu procjembenog elaborata, da pronađe 
primjerenu argumentaciju i sl.
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Smiju li se u procjeni koristiti podatci/prilagodbe iz 
vlastitog „iskustva” (engl. rule of thumb) ?

Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina

 Odgovor glasi kratko i jasno – NE.

 Zašto?

 Jer rezultati nisu provjerljivi i takav način rada nije spojiv s profesionalnim 
i transparentnim procjenama vrijednosti nekretnina, te je prema Zakonu
čl.22. st.1. nedopustiv. Sve što nije transparentno, podložno je 
zloupotrebi.

 Primjer dosadašnje pogrešne prakse, prema kojoj je procjenitelj na 
temelju iskustva određivao čimbenike prilagodbe za tršišnu vrijednost 
nekretnine, što nije dozvoljeno prema Zakonu:
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Što predstavlja načelo sukladnosti modela?

Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina

 Sukladnost ili usklađenost modela (engl. Compliance of models; njem. 

Modellkonformität) je nužna zbog ispravnog korištenja podataka.

 Logičko zaključivanje o pojavama, oblicima ili podatcima može se provesti 
na principima dedukcije ili indukcije te analize i sinteze. 

 Indukcija je jedna od osnovnih logičkih metoda zaključivanja kojom se pri 
proučavanju nekog skupa objekata posmatraju posebni objekti iz tog 
skupa i utvrđuju kod njih zajednička svojstva koja se zatim pripisuju 
cijelom skupu. 

 Dedukcija je suprotnost od indukcije i predstavlja oblik zaključivanja pri 
kojem se od jednog općeg suda dobiva novi, manje općenit , poseban ili 
pojedinačni sud. 

 Uspoređivanje nekretnina, područja ili korištenja 
poznatih podataka jednih nekretnina za druge, bit 
će ispravno samo u toj mjeri koliko su nekretnine ili 
područja usklađena ili sukladna jedna s drugim.

 Sukladnost modela je u procjenama potrebno 
argumentirati.  
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REKAPITULACIJA

 Zakonom i pripadnim pravilnicima postavljen je pravni okvir za
sustav vrednovanja nekretnina u RH.

 Metode koje se zakonski propisuju moraju biti stabilne i rezultati
dobiveni njihovom primjenom moraju biti provjerljivi.

 Ispravno korištenje podataka podrazumijeva sukladnost modela.

 Osnovica koja se koristi za procjene prema Zakonu je tržišna
vrijednost nekretnina, i svi nužni podatci se izvode iz tržišta
nekretnina.

 Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izrađena pažnjom
dobrog stručnjaka, uzimajući u obzir sve raspoložive dokaze kako
bi rezultat bio održiv nakon provjere – nužna je argumentacija
postupanja.

Zahvaljujem na pažnji, pitanja…

Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina


