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Na temelju ¢lanka 89. Ustava Republike Hrvatske, donosim

ODLUKU

O PROGLASENJU ZAKONA O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Proglasavam Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, koji je Hrvatski sabor donio na sjednici 3. srpnja 2015.
godine.

Klasa: 011-01/15-01/60
Urbroj: 71-05-03/1-15-2
Zagreb, 8. srpnja 2015.

Predsjednica
Republike Hrvatske

Kolinda Grabar-Kitarovié, v. r.

ZAKON

O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
1. OPCE ODREDBE

Predmet Zakona
Clanak 1.

Ovim Zakonom ureduje se procjena vrijednosti nekretnina, odreduju se procjenitelji, sastav i nadleznosti
procjeniteljskih povjerenstava i visokog procjeniteljskog povjerenstva, nadleznosti upravnih tijela Zupanija, Grada
Zagreba i velikoga grada u provedbi ovoga Zakona, metode procjenjivanja vrijednosti nekretnina, nacin procjene
vrijednosti prava i tereta koji utjecu na vrijednost nekretnine, nacin procjene iznosa naknade za izvlastene
nekretnine, nacin prikupljanja, evidentiranja, evaluacije i izdavanja podataka potrebnih za procjene vrijednosti
nekretnina za sve nekretnine u Republici Hrvatskoj, neovisno o tome u ¢ijem su vlasnistvu.

Clanak 2.

Ovaj Zakon sadrzava odredbe koje su u skladu s Direktivom 2014/17/EU Europskog parlamenta i Vije¢a o
ugovorima o potrosackim kreditima koji se odnose na stambene nekretnine i o izmjeni direktiva 2008/48/EZ i
2013/36/EU i Uredbe (EU) broj 1093/2010 (tekst vazan za EGP) (SL L 60, 28. 2. 2014.).

Primjena Zakona



Clanak 3.

(1) Ovaj Zakon primjenjuje se prilikom procjene vrijednosti nekretnina, njihovih sastavnih dijelova, njihovih
pripadaka i drugih stvarnih prava na nekretninama, kao trzi$ne vrijednosti.

(2) Procjena vrijednosti nekretnine iz stavka 1. ovoga ¢lanka multidisciplinarni je postupak trzi$nog vrednovanja
prema zadatcima narucitelja, koji provode stalni sudski vjeStaci za procjenu nekretnina i stalni sudski
procjenitelji, ¢ije ovlasti proizlaze iz posebnih propisa kojima se ureduje rad sudova i postupci izvlastenja.

(3) Ovaj Zakon primjenjuje se i prilikom procjene vrijednosti nekretnina za koje ne postoji trziste. U takvim
slucajevima vrijednost nekretnine procjenjuje se na temelju trzisnih modela.

Pojmovi
Clanak 4.
(1) Pojedini pojmovi u smislu ovoga Zakona imaju sljedece znacenje:

1. ¢jenovni blokovi grupe su katastarskih cestica koje prema lokalnim uvjetima na trzi$tu nekretnina postizu
sli¢nu cijenu

2. cisti prihod je razlika izmedu ukupnoga godi$njeg prihoda i troskova gospodarenja

3. daljnja obiljezja nekretnine obuhvacaju stvarno koriStenje, prihode, povrsinu katastarske cestice, oblik
katastarske cestice i svojstva tla (bonitet, pogodnosti za gradnju, oneciS¢enje i sl.), a na izgradenoj gradevnoj
Cestici to su stanje gradevine, njezina namjena, godina gradenja, nacdin gradnje, oblikovanje, veli¢ina,
opremljenost, energetska svojstva i energetski razred te prinos od njezina koristenja

4. dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine

5. dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine

6. doprinosi se odnose na komunalni i vodni doprinos te na administrativne troskove potrebne za ishodenje
gradevinske dozvole

7. evaluacija podataka obuhvaca evidentiranje obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine, evidentiranje
daljnjih obiljezja nekretnine i evidentiranje drugih obiljezja u ovisnosti o osobitostima lokalnog trzita nekretnina
u zbirku kupoprodajnih cijena te izvodenje nuznih podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena

8. indeksni nizovi (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama
nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100

9. interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih
Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih cestica do kojih
dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku cesticu koja je predmet procjene
vrijednosti (odstupanja u kakvo¢i) pomocu koeficijenata za preracunavanje

10. kamata na nekretninu (prinos nekretnine) je godisnji ¢isti prihod koji se moze ostvariti od naknade za najam
ili zakup nekretnine

11. kamata na pravo gradenja (prinos prava gradenja) je godisnji Cisti prihod koji se moze ostvariti od naknade za
pravo gradenja

12. kamatna stopa na nekretninu (stopa prinosa nekretnine) je stopa kojom se prosje¢no kapitalizira trzi$na
vrijednost nekretnine, a dobiva se iz omjera trzi$nih podataka o kamatama na nekretnine i vrijednostima
prikladnih nekretnina uzimaju¢i u obzir ostatak odrzivog vijeka kori$tenja gradevina i izrazava se u postotku, sve
prema prihodovnoj metodi iz ovoga Zakona



13. kamatna stopa na pravo gradenja (stopa prinosa prava gradenja) jest omjer kamate na pravo gradenja i trzi$ne
vrijednosti nekretnine neoptere¢ene pravom gradenja, a izrazava se u postotku

14. kategorije zemljista utvrduju se prema uredenosti katastarske Cestice za gradnju na temelju prostornih planova
i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja, uzimajuci u obzir uvjete zastite okolisa i ostale utjecajne
¢imbenike

15. koeficijenti za preracunavanje jesu koeficijenti pomocu kojih se prera¢unavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

16. koeficijenti za prilagodbu jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i
izra¢unanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i
koeficijente za prilagodbu prava gradenja

17. konverzijske povrsine su zemlji$ne povrsine kojima se mijenja namjena, ali i dalje ostaju u javnoj namjeni
(primjerice prenamjena vojnih nekretnina u nekretnine namijenjene javhom obrazovanju, socijalnoj skrbi,
zdravstvu i sl.)

18. meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog
promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova

19. neuobicajene okolnosti odrazavaju postojanje utjecaja na kupoprodajnu cijenu zbog potrebe ubrzane i/ili
prisilne prodaje (ovr$ni postupak) ili drugog utjecaja koji nije u skladu s definicijom trzi$ne vrijednosti

20. nuZni podatci su podatci za procjenu vrijednosti nekretnine koji se izvode na temelju dovoljnog broja
pribavljenih i evaluiranih podataka prikladnih kupoprodajnih cijena, uzimaju¢i u obzir opce vrijednosne odnose,
a primarno obuhvacaju kamatne stope na nekretnine, koeficijente za prilagodbu, indeksne nizove, koeficijente za
preracunavanje i poredbene pokazatelje

21. obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine (obiljezja nekretnine) jesu pravna i stvarna svojstva nekretnine
kao kategorija zemljiSta, namjena povrs$ina, nacin koriStenja i uredenje povrsina, prava i tereti koji utjecu na
vrijednost, doprinosi i prikljucci, akti o gradnji, polozajna obiljezja, vrijeme ¢ekanja, predvidivi ostatak odrzivog
vijeka koristenja i daljnja obiljezja nekretnine

22. obiteljska kuca je zgrada koja je u cijelosti namijenjena za stanovanje ili u kojoj je vise od 70 % gradevinske
(bruto) povrsine namijenjeno za stanovanje te ima najvise dvije stambene jedinice

23. odrzivi vijek koristenja je broj godina u kojima je gradevinu moguce gospodarski koristiti dopustenim
nacinom koristenja uz primjereno odrzavanje

24. odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utjecu na vrijednost nekretnine

25. osobne okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima kada su izmedu ugovornih strana postojale
posebne veze, rodbinske veze, gospodarske ili druge vrste veza

26. ostatak trajanja osnovanog prava gradenja jest preostala duzina trajanja osnovanog prava gradenja
27. pogonski troskovi su troskovi rezija za posebne i zajednicke dijelove nekretnine te za zajednicke uredaje

28. poloZajna obiljeZja su obiljezja nekretnine koja se odnose na prometnu povezanost, polozaj stambenih i
poslovnih sadrzaja, kao i utjecaj okolisa

29. poredbeni pokazatelji su pokazatelji koji prikazuju kupoprodajne cijene izgradenih nekretnina u odnosu na
neku pogodnu jedinicu, kao $to je ostvarivi godisnji prihod, povrsina ili volumen nekretnine

30. posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znacajno utje¢u na vrijednost nekretnine
i koja se mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvacaju gospodarsku zastarjelost,
natprosjecno stanje odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske $tete, svojstvo kulturnog dobra ili zasticenog
prirodnog dobra i znac¢ajna odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu



31. predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja jest broj godina u kojima je gradevinu moguce jo$ gospodarski
koristiti dopustenim nacinom koriStenja, a mozZe se produziti odrzavanjem, rekonstrukcijom i
osuvremenjivanjem, odnosno bitnim poboljsanjem uvjeta uporabe, osobito glede povecanja energetske
ucinkovitosti, ili se moze i skratiti izostankom navedenih mjera ili neprikladnim aktivnostima

32. propisane metode procjene vrijednosti nekretnina odnose se na metode koje su propisane ovim Zakonom i
razradene pravilnikom koji se donosi na temelju ovoga Zakona

33. rizik gubitka najamnine i/ili zakupnine jest rizik kojim se umanjuje ukupni godi$nji prihod, a koji nastaje zbog
nenaplativih zaostataka u placanju najma i/ili zakupa ili praznog prostora namijenjenog najmu i/ili zakupu, a
obuhvaca i troskove naplate potrazivanja pravnim putem, raskid najamnog i/ili zakupnog odnosa ili iseljenje

34. rok za revalorizaciju je ugovoreno razdoblje u ugovoru o osnivanju prava gradenja, nakon kojega se provodi
ponovno utvrdivanje trziSne vrijednosti prava gradenja, izrazeno u godinama, ovisno o kretanju opcih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina i ostatku trajanja osnovanog prava gradenja

35. stanje odnosno kakvoca nekretnine je skup obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine na dan vrednovanja
i/ili na dan kakvoce

36. stupanj okrnjenosti opterecene nekretnine (u daljnjem tekstu: stupanj okrnjenosti) odnosi se na ogranicenja u
odnosu na vrstu i mjeru koristenja, kao i na ostala kori$tenja predmetne nekretnine neopterecene sluznosé¢u

37. troskovi gospodarenja su godisnji izdatci koji se uzimaju u obzir i koji nastaju na trziStu uz primjereno
gospodarenje i dopusteni nacin koriStenja nekretnine, a nisu pokriveni davanjima ili drugim uzimanjima, te
obuhvacaju troskove upravljanja nekretninom, troskove odrzavanja, rizik od gubitka najamnine i/ili zakupnine i
pogonske (rezijske) troskove

38. troskovi odrzavanja su troskovi koji nastaju zbog istro$enosti, starenja i utjecaja atmosfere kojim se osigurava
namjensko koriStenje gradevine tijekom njezina vijeka odrzivog koristenja

39. troskovi upravljanja nekretninom jesu troskovi radne snage i uredaja potrebnih za upravljanje nekretninom,
troSkovi nadzora, kao i troskovi zakonom propisanih ili dobrovoljnih revizija zavrsnih racuna i vodenja
poslovanja

40. trzisni model je nacin procjene vrijednosti nekretnina za koje ne postoji trziste, pod pretpostavkom da je i za
takve nekretnine moguce identificirati gospodarske prednosti i nedostatke na temelju kojih ¢e se primijeniti
propisane metode procjene vrijednosti nekretnina

41. trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzinim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile

42. ukupni godisnji prihod jest prihod od svih na trziStu ostvarivih buducih prihoda tijekom jedne godine od
koristenja nekretnine, ostvarenih uz primjereno gospodarenje i dopusteni nacin kori$tenja, osobito od najamnine
i zakupnine, uklju¢ujudi i naknade

43. uporabno svojstvo nekretnine je stanje odnosno kakvoca nekretnine prije njezine promjene namjene koja je
povod izvlastenja, odnosno prije isklju¢ivanja zemljista buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja
u smislu privatnoga gospodarskog kori$tenja i stvaranja dobiti (nacelo prethodnog ucinka)

44. uzor-cestica je katastarska Cestica prevladavajuce kategorije i preteZite vrste i mjere gradevinskog koristenja na
podrudju cjenovnog bloka

45. vrijeme cekanja je vrijeme od dana vrednovanja i/ili dana kakvoce do stupanja na snagu prostornog plana ili
do pravomoc¢nosti odgovarajuceg akta za gradenje kojim se ispunjavaju druge pretpostavke za pocetak stvarnoga
koristenja gradevne Cestice

46. vrsta i mjera gradevinskog ili drugog koristenja odnosno namjena i parametri gradevinske iskoristivosti u
pravilu su propisani prostornim planom.



(2) Ostali pojmovi uporabljeni u ovom Zakonu imaju znacenje odredeno posebnim zakonom kojim se ureduje
podrucje prostornog uredenja i drugim posebnim zakonom kojim se ureduje podrucje gradnje.

(3) Pojam nekretnine i prava na nekretninama propisana posebnim zakonom kojim se ureduje vlasnistvo i druga
stvarna prava koriste se i za potrebe ovoga Zakona.

(4) Izrazi koji u ovom Zakonu imaju rodno znacenje koriste se neutralno i odnose se na muske i Zenske osobe.
Procjembeni elaborat
Clanak 5.

(1) Procjembeni elaborat je dokument kojim se procjena vrijednosti nekretnina jasno i transparentno prezentira u
pisanom obliku, a obuhvaca nalaz i misljenje stalnoga sudskog vjestaka za procjenu nekretnina ili procjenu
stalnoga sudskog procjenitelja.

(2) Ako se procjembeni elaborat izraduje za procjenu vrijednosti naknade za potpuno izvlastenu nekretninu ili za
djelomi¢no izvlastenu nekretninu, za procjenu naknade za ustanovljenje zakupa i za procjenu naknade za
ustanovljenje sluznosti, za svaku ¢e se nekretninu koja je predmet tog pravnog posla izraditi zasebni procjembeni
elaborat.

(3) Procjembene elaborate za sve nekretnine iz stavka 2. ovoga c¢lanka izradit ¢e u pravilu isti stalni sudski vjestak
za procjenu nekretnina ili stalni sudski procjenitelj.

(4) Za izradu procjembenog elaborata u postupku odredivanja naknade i u sporazumnom rjesavanju pitanja
stjecanja prava vlasni$tva odredene nekretnine u postupcima izvlastenja primjenjuju se pravila iz stavaka 2. i 3.
ovoga ¢lanka.

(5) Svaki odabir parametara koriStenih u procjeni vrijednosti nekretnina obvezno se obrazlaze u procjembenom
elaboratu.

Informacijski sustav trzista nekretnina
Clanak 6.

(1) Ministarstvo nadlezno za poslove graditeljstva i prostornog uredenja (u daljnjem tekstu: Ministarstvo)
uspostavit ¢e i odrzavati informacijski sustav trzista nekretnina (u daljnjem tekstu: eNekretnine) za potrebe
provedbe ovoga Zakona i drugih propisa.

(2) Sastavni dio eNekretnina ¢ini zbirka kupoprodajnih cijena i plan pribliznih vrijednosti.

(3) Sadrzaj i nacin vodenja eNekretnina, zbirke kupoprodajnih cijena i plana pribliznih vrijednosti te nacin
koristenja podataka iz istih propisat ¢e pravilnikom ministar nadlezan za poslove graditeljstva i prostornog
uredenja (u daljnjem tekstu: ministar).

(4) eNekretnine vode se i odrzavaju u elektronickom obliku, a na mreznim stranicama Ministarstva javno su
dostupni podatci u skladu s pravilnikom iz stavka 3. ovoga ¢lanka i propisima o zastiti osobnih podataka.

Zbirka kupoprodajnih cijena
Clanak 7.

(1) Zbirka kupoprodajnih cijena je evidencija o ostvarenom prometu na trzi$tu nekretnina na podrucju Zupanije,
Grada Zagreba, odnosno velikoga grada.

(2) Zbirku kupoprodajnih cijena vodi upravno tijelo Zupanije, Grada Zagreba, odnosno velikoga grada za svoje
podrucje temeljem evidentiranih podataka iz isprava o prodaji ili drugom nacinu raspolaganja nekretninama
naplatnim putem, te temeljem evaluacije tih podataka.



