HE N
s

REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PROSTORNOGA UREDENJA,
GRADITELJSTVA | DRZAVNE IMOVINE

KLASA: 371-01/19-01/194
URBROI: 531-04-01-01/01-21-32

Zagreb, 21. rujna 2021. godine

PREMA DOSTAVNOJ LISTI
e~ poStom

PREDMET: Primjena i nadzor nad provedbom odredbi Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina
- obavijest, dostavlja se

Po3tovani,

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (,.Narodne novine™, broj 78/15.) (u daljnjem
tekstu: Zakon), je na snazi od 25. srpnja 2015. godine, a primjena njegovih odredbi doprinosi
pravnoj sigurnosti vlasnika nekretnina, investitora i gradana u poslovanju na {rzistu nekretnina
te ima izrazito antikoruptivnu ulogu $to rezultira jafanju gospodarske klime s pozitivnim
udincima Zakona koji su proporcionalni intenzitetu njegove primjene u postupcima koje
reguliraju propisi iz podrudja procjene vrijednosti nekretnina.

Odredbom ¢lanka 10, stavka 1. Zakona propisano je da se za podrudje Zupanije, Grada
Zagreba, odnosno velikog grada osniva procjeniteljsko povjerenstvo radi struéne analize i
evaluacije podataka te davanja struénih misljenja o trzitu nekretnina dok je odredbom u stavku
5. istog ¢lanka Zakona propisano da iznimno, unutar Zupanije, gradovi mogu u dogovoru sa
Zupanijom preuzeti obvezu osnutka povjerenstva za svoje podrugje.

Procjeniteljsko povjerenstvo (dalje u tekstu: povjerenstvo) duzno je prema odredbi
¢lanka 12. stavku 1. podstavku 3. Zakona dati misljenje o uskladenosti izradenih procjembenih
claborata s odredbama ovoga Zakona na zahtjev jedinica lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave, za svoje potrebe.

U odredbi &lanka 12. stavka 2. Zakona propisano je da struéni prijedlozi i miSljenja
povjerenstva iz stavka 1. ovoga ¢lanka obvezujuéi su za upravna tijela Zupanije, Grada Zagreba
odnosno velikoga grada u provedbi ovoga Zakona. U sluéaju neprihvacanja stru¢nih prijedloga
i misljenja ¢elnik upravnog tijela mora dati posebno obrazloZenje.

Prema odredbi &lanka 19. stavka 8. Zakona, Visoko procjeniteljsko povjerenstvo
savjetuje povjerenstva o pitanjima utvrdivanja nuznih podataka i procjene vrijednosti
nekretnina, te izrade plana pribliznih vrijednosti i Izvjei¢a o trzidtu nekretnina. Struéni
prijedlozi i mi§ljenja visokog povjerenstva obvezuju¢i su za povjerenstva u provedbi ovoga
Zakona.



Nadalje, primjenu odredbi Zakona od strane Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikog
grada potrebno je sagledati vezano uz zakonske propise kojima se reguliraju pitanja vezana uz
raspolaganje i upravljanje nekretninama, a prvenstveno Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim
pravima (,,Narodne novine* broj 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14), Zakon o prostornom uredenju (.Narodne
novine™ broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19), Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade
(»Narodne novine™ broj 74/14, 69/17, 98/19) i Zakon o upravljanju drZavnom imovinom
(,,Narodne novine* broj 52/18).

Skrec¢e se paZnja na odredbu ¢lanka 391. stavka 1. Zakona o vlasni§tvu i drugim
stvarnim pravima, kojom je propisano da nekretninu u vlasni$tvu jedinica lokalne samouprave
i jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave tijela nadleZzna za njihovo raspolaganje mogu
otuditi ilt njome na drugi nacin raspolagati samo na osnovi javnog natje¢aja i uz naknadu
utvrdenu po trzi$noj cijeni, ako zakonom nije drukéije odredeno. Odredbom stavka 3. istog
¢lanka propisano je da zemljiste u vlasni$tvu jedinica lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave tijela nadleZna za njihovo raspolaganje mogu prodati po utvrdenoj trZisnoj cijeni
bez provedbe javnog natjeaja i u kojim sluéajevima, a sve sukladno odredbi ¢lanka 3. stavka
1. Zakona.

Odredbama ¢lanaka 48. i 67. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi
(.,Narodne novine®, br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12,
19/13. 137/15, 123/17) propisano je da sve pokretne i nepokretne stvari te imovinska prava koja
pripadaju jedinici lokalne, odnosno (podruéne) regionalne samouprave ¢ine njezinu imovinu.
Jedinica lokalne samouprave, odnosno podru¢ne (regionalne) samouprave mora upravljati,
koristiti se i raspolagati svojom imovinom paZnjom dobrog gospodara, a op¢inski nalelnik,
gradonalelnik, odnosno Zupan odlu¢uje o stjecanju i otudivanju nekretnina i pokretnina
jedinice lokalne. odnosno podruéne (regionalne) samouprave i drugom raspolaganju imovinom
u skladu s ovim Zakonom, statutom jedinice i posebnim propisima.

Upravljati imovinom paznjom dobrog gospodara pretpostavija prethodno utvrdivanje
podatka o vrijednosti nekretnina, a §to upuéuje na primjenu odredbi Zakona.

Nadalje, Zakonom o prostornom uredenju, u poglavlju ,,Prijenos zemljista u vlasnigtvo
jedinice lokalne samouprave®, u odredbama &lanka 172., propisano je da vlasniku, za preneseno
zemljiSte neizgradenog i neoptereéenog zemljista, na kojemu je urbanisti€kim planom uredenja
planirano gradenje infrastrukture ili gradevine javne namjene odnosno za osnovanu sluZnost,
pripada naknada u visini trzi$ne vrijednosti prenesenog zemljiita u vrijeme prijenosa, odnosno
u iznosu za koji je umanjena vrijednost nekretnine uslijed osnivanja sluznosti u vrijeme njezina
osnivanja.

Ponovno se skre¢e paznja na odredbu ¢lanka 12. stavka 1. Zakona kojom su propisane
zadace povjerenstva, dok je u stavku 2. istog ¢lanka propisano da su struéni prijedlozi i
mifljenja povjerenstva obvezujuéi za upravna tijela Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga
grada u provedbi ovoga Zakona, a njthovo eventualno neprihvacanje od ¢elnika upravnog tijela
zahtjeva posebno obrazloZenje. Stru¢ni pristup povjerenstva isti¢e se i u odredbi &lanka 13.
stavka 2. Zakona, koja propisuje da se izdvojena misljenja pojedinih &lanova povjerenstva na
zahtjev unose u zapisnik te da sve odluke povjerenstva moraju biti obrazloZene,

Slijedom navedenoga, zadae povjerenstva pri davanju misljenja o uskladenosti
izradenih procjembenih claborata s odredbama ovoga Zakona korektivne su naravi i od velike
Su vaznosti za osiguravanje transparentnosti i relevantnosti podataka na podru&ju procjena
vrijednosti nekretnina ¢ime se osigurava pravna sigurnost svih sudionika na podrudju trzista
nekretnina.



U sluéaju da je povjerenstvu potrebna dodatna stru¢na i administrativno-tehnicka
odnosno pravna pomo¢, povjerenstvo moze zatraziti pomo¢ sluzbenika upravnih tijela odnosno
obratiti se na nadleZna javnopravna tijela i pravne osobe s javnim ovlastima sukladno odredbi
¢lanka 12. stavka 4. Zakona, a sve kako bi se pribavili stru¢ni i verificirani podatci te potrebne
informacije za donogenje odluka i misljenja koja se ocekuju od povjerenstva,

Takoder, odredbom c¢lanka 15. Zakona, propisano je da su Zupanija, Grad Zagreb
odnosno veliki grad duZni osigurati sluzbenike prikladne stru¢nosti, potrebnu opremu i
prostorije za obavljanje stru¢nih i administrativno-tehnickih poslova za potrebe povjerenstva.

Nastavno na navedeno, jedinice lokalne 1 podruéne (regionalne) samouprave i pravne
osobe (kojima su osnivali jedinice lokalne podruéne (regionalne) samouprave), prije
zaklju€ivanja bilo koje vrste ugovora kojima se upravlja i raspolaZe imovinom te prilikom
stjecanja ili otudenja nekretnina u mjihovom vlasnidtvu, dostavljaju izradene procjembene
elaborate nadleznom povjerenstvu na misljenje o uskladenosti s odredbama Zakona.

Nadzor nad provedbom Zakona i pripadnih podzakonskih propisa te zakonitost rada
upravnih tijela, povjerenstava i procjenitelja provodi ovo Ministarstvo, prema odredbi &lanka
60. stavka 1. Zakona, a sve sukladno planu nadzora iz stavka 2. navedenog ¢lanka Zakona.
Ukoliko se u provedbi nadzora utvrde nezakonitostt, Ministarstvo ¢e rje$enjem naloziti njihovo
otklanjanje upravnom tijelu, povjerenstvu i procjenitelju te odrediti rok za njihovo otklanjanje,
sukladno odredbi ¢lanka 62. stavka 1. Zakona. Prema odredbi stavka 2. ¢lanka 62. Zakona,
nepostupanje po rjeenju iz stavka 1. istog ¢lanka Zakona, iz neopravdanog razloga teska je
povreda sluzbene duznosti ¢elnika upravnog tijela, predsjednika povjerenstva, odnosno smatra
se nesavjesnim i neurednim obavljanjem posla procjenitelja te se mogu primijeniti odredbe
¢lanka 63. 1 64. Zakona.
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Dostaviti:
1. Hrvatska zajednica Zupanija

Zaharova 9, 2 kat, 10 000 Zagreb, tajnistvo@hrvzz.hr
2. Udruga gradova u Republici Hrvatskoj

Palmoticeva 25, 10 000 Zagreb, info(@udruga-gradova.hr
3. Hrvatska zajednica opéina

Ulica grada Vukovara 271, 10 000 Zagreb, info(@hzo.hr
4. Arhiva - ovdje



