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U Srbiji ne postoji potpuna i sistematizovana infrastruktura za kvalitetno i pouzdano vrednovanje
nepokretnosti. To potvrduju i analize vazecih propisa koji na razlicite nacine tretiraju vrednovanje
nepokretnosti. Ovakva praksa protivreci brojnim standardima i vazecim direktivama (INSPIRE
direktiva, Strategija razvoja nacionalne infrastrukture geoprostornih podataka u Republici Srbiji i
dr.), kao i brojnim drugim primerima dobre prakse kojima se ureduju aktivnosti na prikupljanju i
odrzavanju infrastrukture prostornih podataka. Zakonom o drzavnom premeru i katastru iz 2009.
godine, Republickom geodetskom zavodu je poverena nadleznost razvoja sistema masovne procene
vrednosti nepokretnosti koja treba da obezbedi trzisne vrednosti nepokretnosti, za sve nepokretnosti,
na teritoriji Republike Srbije. Nasuprot tome, sve vise jaca polozaj i uloga lokalne samouprave u kre-
iranju budzeta, koji je tesno povezan sa vrednostima resursa i kapitala sa kojima lokalne samouprave
raspolazu. Utvrdivanje poreza na imovinu je u nadleznosti lokalne samouprave i zato je njena uloga u
procesu vrednovanja nepokretnosti veoma znacajna. Pored lokalne samouprave, tradicionalno, vre-
dnovanjem nepokretnosti se bavi i Poreska uprava. U ovom radu analizira se postojece stanje i ini-
ciraju dalje aktivnosti na razvoju sistema vrednovanja nepokretnosti u Republici Srbiji.

Kljuéne refi: procena vrednosti nepokretnosti, upravljanje nepokretnostima, standardi procene

vrednosti nepokretnosti

1. UVOD

Vrednovanje nepokretnosti je potreba bez koje se
ne moze zamisliti efikasno upravljanje nepokretno-
stima i reSavanje brojnih potreba drustva [1-4]. Potre-
be za procenom vrednosti nepokretnosti su visestruke,
od oporezivanja imovine, urbane komasacije, ekspro-
prijacije, poreza na prenos apsolutnih prava, poreza
na naslede i poklon, naknada u postupku konverzije
prava, kreiranja politike upotrebe zemljista, do hipo-
tekarnih kredita i slicno [5-8], [16-24]. Za uspeSno
vrednovanje nepokretnosti, neophodno je imati azur-
nu, ta¢nu i potpunu bazu prostornih i trziSnih poda-
taka koja uz pomo¢ kumpjuterske tehnologije i odgo-
varajucih programskih resenja obezbeduje neophodnu
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infrastrukturu za pouzdano vrednovanje nepokretnosti
[16-22].

Teorijski i prakti¢no, procena vrednosti nepokre-
tnosti se razvija kroz dva razlicita, ali u osnovi veoma
povezana pristupa. Procena vrednosti nepokretnosti
moze biti: pojedinacna (individual propery valuation,
single property valuation) i masovna (mass valuation,
mass appraisal). Pod pojedina¢nom procenom se sma-
tra utvrdivanje vrednosti pojedinacénih nepokretnosti.
Masovna procena vrednosti nepokretnosti se definiSe
kao sistematsko vrednovanje grupe (veceg broja) ne-
pokretnosti na odredeni datum, koris¢enjem standar-
dizovanih procedura (prikupljanje, verifikacija i klasi-
fikacija fizickih, pravnih i trziSnih karakteristika o
nepokretnostima) i metoda matematicke statistike.
Kod obe metode, procenitelj u svoju procenu uklju-
Cuje sva raspoloziva znanja i iskustvo 1 odreduje uti-
caj pojedinih kljucnih karakteristika nepokretnosti na
njenu vrednost.

Oba pristupa su ¢vrsto utemeljena, a njihov izbor
posledica je niza okolnosti i prirode procene. U oba
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sluéaja neophodno je uspostaviti punu saglasnost svih
zainteresovanih ¢inilaca i stvoriti uslove za uspesno 1
transparentno sprovodenje pojedinih aktivnosti. Oba
pristupa imaju svoje prednosti i nedostatke, a u praksi
je moguce i njihovo kombinovanje.

Ako je motiv uspostavljanja i razvoja sistema
vrednovanja nepokretnosti zadovoljenje zahteva pore-
skog sistema, pojedinacna procena bi bila vremenski
neefikasna, na izvestan nacin nedovoljno objektivna,
teSko primenljiva i skupa kod istovremenog vredno-
vanja veceg broja nepokretnosti. Nedostatak masovne
procene ogleda se u nedopustanju vrednovanja uticaja
svih pojedinaénih karakteristika nepokretnosti i zavi-
sna je od koli¢ine podataka i moguénosti njihove pri-
mene. Navedeni nedostaci masovne procene se, una-
predenjem informacionog sistema katastra nepokre-
tnosti i1 ¢injenicom da ipak pojedinacne karakteristike
nisu uvek presudne mogu prevazici, ¢ime se znacajno
minimizira socijalna komponenta vrednovanja i ola-
kSava razvoj politike oporezivanja nepokretnosti
(imovine).

2. VREDNOVANIJE NEPOKRETNOSTI U
REPUBLICI SRBIJI - PROCEDURE

Procena trziSne vrednosti nepokretnosti predsta-
vlja pazljivo odredivanje (predvidanje) njene trziSne
vrednosti na osnovu iskustva, standarda, prikupljenih
podataka o lokaciji, pravnom statusu, stanju na trzistu
i ostalim relevantnim karakteristikama.

U praksi se prilikom procene vrednosti nepokre-
tnosti najcesée koriste tri osnovna pristupa: 1) upo-
redenje prodaje, 2) troskovni pristup i 3) kapitaliza-
cija prihoda. Vrednost kao kvantitativna mera ima vi-
Se svojih razli¢itih oblika. Vrednost moze biti naba-
vna, trzi$na, fer, proizvodna, hipotekarna, vrednost
osiguranja i dr. Ono S§to se sa aspekta savremenih
potreba javlja kao dominantna kategorija vrednosti
jeste trzisna vrednost.

Trzisna vrednost nepokretnosti se u Pravilniku o
nacinu utvrdivanja trziSne vrednosti nepokretnosti
[23] odreduje preko proseéne trziSne cene kvadrata,
korisne povrsine i starosti objekta kao osnovnih ele-
menata i lokacije i kvaliteta objekta kao korektivnih
elemenata.

U Pravilniku za utvrdivanje osnovice poreza na
imovinu na prava na nepokretnostima [6] trzi§na vre-
dnost se odreduje na osnovu prosecne trziSne cene
kvadratnog metra novog objekta. ProseCna trziSna
vrednost cene kvadrata novog objekta odreduje se na
osnovu ostvarenih cena u prometu u godini koja pre-
thodi godini za koju se utvrduje i pla¢a porez na imo-
vinu. Podatke za odredivanje ove vrednosti obezbe-
duje republicki organ nadlezan za poslove statistike.
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U Zakonu o eksproprijaciji [10] trzi$na vrednost
se odreduje u kontekstu utvrdivanja naknade za eks-
proprisano poljoprivredno i gradevinsko zemljiste,
stambenu zgradu, stan ili poslovnu prostoriju. Kod vi-
nograda i voénjaka uzima se u obzir i prinos kao i
vrednost investicije. Kod Sumskih kompleksa vredno-
st se definiSe prema vrednosti Sumskih sortimenata,
otkupnom mestu i tro§kovima proizvodnje na koju se
dodaje vrednost zemljista.

U Uputstvu za utvrdivanje vrednosti oduzetih ne-
pokretnosti [24] trziSna vrednost se utvrduje na os-
novu podataka koje dostavlja Agencija za restituciju i
odgovara postupku utvrdivanja poreske osnovice na
prenos apsolutnih prava. Trzi$na vrednost se svodi na
dan oduzimanja, a prema vrednosti nepokretnosti na
dan procene i utvrduje se na osnovu realizovanih pro-
meta nepokretnosti sliénih karakteristika, uz primenu
odgovarajuéih korektivnih faktora.

U Uredbi o uslovima, kriterijumima i nacinu os-
tvarivanja prava na konverziju prava kori$¢enja u
pravo svojine ... [16] trziSna vrednost se utvrduje po
m? bruto razvijene gradevinske povrSine objekta, sho-
dno vaze¢im planskim dokumentima (nadlezna jedi-
nica lokalne samouprave), itd.

2.1. Zakonske osnove

Vrednovanje nepokretnosti u Republici Srbiji
normativno je uredeno brojnim pravnim aktima. U
najznacajnije akte koji ureduju ovu oblast ubrajaju se:
e Zakon o ministarstvima (,,S1. Glasnik RS”, br.

72/12)

e Zakon o lokalnoj samoupravi (,,Sl. Glasnik RS”,

br. 129/2007)

e Zakon o potvrdivanju evropske povelje o lokalnoj
samoupravi (,,SI. Glasnik RS — Medunarodni
ugovori”, br. 70/2007)

e Zakon o finansiranju lokalne samouprave (,,SL
Glasnik RS”, br. 62/06 1 77/11)

e Zakon o porezima na imovinu (,,S1. Glasnik RS”,
br. 26/2001, ,,S1. List SRJ”, br. 42/2002 - odluka
SUS i ,,S1. Glasnik RS”, br. 80/2002, 80/2002 -
dr. zakon, 135/2004, 61/2007, 5/2009, 101/2010,
24/2011, 78/2011 1 57/2012 - odluka US 147/13)

e Zakon o prometu nepokretnosti (,,Sl. Glasnik
RS”, br. 42/98 i 111/2009)

e Zakon o poreskom postupku i poreskoj admi-
nistraciji (,,S1. Glasnik RS”, br. 80/2002, 84/2002
- ispr., 23/2003 - ispr., 70/2003, 55/2004,
61/2005, 85/2005 - dr. zakon, 62/2006 - dr. za-
kon, 63/2006 - ispr. dr. zakona, 61/2007,
20/2009, 72/2009 - dr. zakon, 53/2010, 101/2011,
2/2012 - ispr. 1 93/2012 1 47/2013)

e Zakon o drzavnom premeru i katastru (,,S1. Gla-
snik RS”, broj 72/09 i 18/10, ...)
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e Zakon o hipoteci (,,Sluzbeni Glasnik RS”, br.
115/2005)

e  Zakon o zvani¢noj statistici (,,S1. Glasnik RS”, br.
104/09)

e Zakon o sudskim vestacima (,,SI. Glasnik RS”,
br. 40/2010)

e Zakon o privatizaciji (,,Sluzbeni Glasnik RS”, br.
38/2001, 18/2003, 45/2005, 123/2007, 123/2007 -
dr. zakon i 30/2010)

e Zakon o javnom beleznistvu (,,S1. Glasnik RS”,
br. 31/2011, 85/2012 1 19/2013)

e Zakon o eksproprijaciji (,,Sl. Glasnik RS”, br.
53/95, ,,S1. List SRJ”, br. 16/2001 - odluka SUS i
»S1. Glasnik RS”, br. 20/2009 i 55/2013 - odluka
usS)

e Zakon o teritorijalnoj organizaciji Republike
Srbije (,,S1. Glasnik RS”, br. 129/2007)

e Zakon o registru prostornih jedinica (,,S1. Glasnik
RS”, br. 19/89 i ,,S1. Glasnik RS, br. 53/93 - dr.
zakon, 67/93 - dr. zakon, 48/94 - dr. zakon)

e Zakon o drzavnoj upravi (,,SI. Glasnik RS”, br.
79/2005, 101/2007 1 95/2010)

Postoji jo§ nekoliko desetina zakonskih i podza-
konskih akata kojim je uredena oblast procene vre-
dnosti nepokretnosti u Republici Srbiji.

Uprkos postojanju svih navedenih pravnih akata,
ni jednim zakonom nisu definisane obaveze niti su
stvorene neophodne pretpostavke za medusobnu sara-
dnju nosilaca aktivnosti vrednovanja nepokretnosti.
Stoga ne postoji jedinstvena evidencija o podacima
od znacaja za vrednovanje nepokretnosti i distribuciju
podataka korisnicima, ve¢ se podaci prikupljanju na
razliCite nacine, u razli¢ite svrhe, sa razli¢itim nivoom
detaljnosti i neretko se dupliraju.

2.2. Standardi

U cilju osiguranja upotrebe jednobraznih izvesta-
ja o proceni vrednosti nepokretnosti, nacionalna i me-
dunarodna udruzenja procenitelja usvojila su standar-
de. Svi standardi propisuju minimum zahtevanog sa-
drzaja izvestaja (profesionalni standardi), kao i eticke
standarde u cilju obezbedivanja profesionalnog, odgo-
vornog i celishodnog postupanja procenitelja [25].

Najcescée korisceni standardi za procenu vrednosti
nepokretnosti su: RICS standardi, TEGoVA standardi
i IVS standardi.

Engleski Kraljevski institut licenciranih proce-
nitelja (Royal Institut of Chartered Surveyors — RICS)
je 1970. godine prvi put objavio standarde za procenu
i vrednovanje — tzv. Crvenu knjigu. Crvena knjiga
kao centralni pojam vrednosti koji se utvrduje u ve-
¢ini slucajeva procene definiSe vrednost na otvore-
nom trzi$tu (open market value) [26].
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Nesto kasnije, 1995. godine formirana je Evrop-
ska asocijacija udruzenja procenitelja TEGoVA (The
European Group of Valuers Association) sa sediStem
u Briselu. Srbija je od 2011. godine ¢lanica ovog
udruzenja u kom ima dva predstavnika — Nacionalno
udruzenje procenitelja Srbije i UdruZenje sudskih
vestaka Beograda. TEGoVA danas predstavlja krovnu
organizaciju nacionalnih evropskih udruzenja proce-
nitelja sa osnovnim zadatkom da harmonizuje proce-
niteljske prakse u drzavama c¢lanicama EU. U doku-
mentu - Plava knjiga, TEGoVA daje preporuke za
kvalifikaciju procenitelja, definiSe osnovne pojmove i
prikazuje karakteristi¢ne slucajeve iz prakse [26].

IVSC (International Valuation Standards Council,
ovaj naziv nosi od 1994.) je neprofitna organizacija
koja se bavi standardizacijom u oblasti procene
vrednosti, a njena pripadnost je prvenstveno okrenuta
privatnom sektoru. Formirana je 1981. (pod prvobit-
nim nazivom - International Assets Valuation Stan-
dards Committee) u SAD na inicijativu americkih i
britanskih procenitelja [26].

IAAO (International Association of Assessing
Officers) je neprofitna, obrazovna-istrazivacka asoci-
jacija koja je osnovana 1934. godine i okuplja tre-
nutno preko 7400 ¢lanova, Sirom sveta. Prvenstveno
se bavi problemima vrednovanja i administriranjem u
oblasti procene vrednosti za potrebe poreske politike i
to kroz razvoj profesije, obrazovanje, istraZivanje i
tehnicku pomo¢.

Pored medunarodnih i evropskih standarda za
procenu vrednosti nepokretnosti, brojne zemlje su
usvojile nacionalne standarde za procenu vrednosti
nepokretnosti. Tako npr. u Norveskoj postoji naciona-
Ini set standarda (NS 3940 - za merenje gradevinskog
podrucja, NS 3451 - za gradevinske elemente, NS
3424 - za sastavljanje izvesStaja), u Italiji postoji na-
cionalni standard za procenu vrednosti nepokretnosti
Italian Property Valuation Standards - Tecnoborsa itd.
[27].

Tokom 2013. godine je UdruZenje procenitelja
Srbije objavilo prevod IVS standarda za procenu vre-
dnosti nepokretnosti, kojih su svi ¢lanovi udruzenja u
obavezi da se pridrzavaju u svom radu.

Nacionalno udruzenje procenitelja Srbije kao ¢lan
IVSC i TEGoVA ima dozvolu za prevodenje standar-
da na srpski jezik, a krajem 2013. godine je publi-
kovalo Nacionalne standarde za procenu nepokretno-
sti.

2.3. Obrazovanje

Znacajan doprinos razvoju procene vrednosti ne-
pokretnosti pruzaju i obrazovne institucije na kojim
se Skoluje geodetski kadar. Na Visokoj gradevinsko-
geodetskoj skoli se procena vrednosti nepokretnosti
izuCava u okviru specijalistickih strukovnih studija
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geodezije, a na Katedri za geodeziju i geoinformatiku
Gradevinskog fakulteta u Beogradu postoji modul u
okviru master studija, gde se procena vrednosti nepo-
kretnosti izu¢ava kao jedan od elemenata upravljanja
nepokretnostima.

Pored toga, procena vrednosti nepokretnosti se
izuCava 1 u okviru specijalistickih studija na Grade-
vinskom fakultetu, ali i na Ekonomskom fakultetu.

Za sada ne postoji oformljen ni jedan studijski
program sa ciljem Skolovanja procenitelja. Po zavr-
Setku formalnog obrazovanja mnogi procenitelji (sud-
ski vestaci 1 sertifikovani procenitelji) svoje obrazo-
vanje prosiruju pohadajuci edukativne kurseve profe-
sionalnih udruzenja.

3. NADLEZNOST NOSILACA AKTIVNOSTI
VREDNOVANJA NEPOKRETNOSTI

U Republici Srbiji postoji nekoliko zakonima re-
gulisanih nosilaca aktivnosti vrednovanja nepo-
kretnosti:

e Poreska uprava,

e Republicki geodetski zavod,

e jedninice lokalne samouprave,
e sudski vestaci i

e sertifikovani procenitelji (Nacionalno udruzenje
procenitelja Srbije — NUPS).

3.1. Poreska uprava

Zakonom o porezima na imovinu [8] i Uputstvom
o postupku i na¢inu utvrdivanja poreza na prenos ap-
solutnih prava [15], Poreskoj upravi je dato u nadle-
znost da utvrduje porez na naslede i poklon i na pre-
nos apsolutnih prava.

Zakonom o eksproprijaciji [16], definisana je na-
dleznost Poreske uprave pri utvrdivanju vrednosti ek-
sproprisane imovine.

Uputstvom za utvrdivanje vrednosti oduzetih ne-
pokretnosti (interni akt Poreske uprave, 2012.) ure-
deno je postupanje organizacionih jedinica Poreske
uprave po zahtevima za procenu vrednosti nepokre-
tnosti podnetih od strane Agencije za restituciju.

Zakonom o vrac¢anju oduzete imovine i obeStece-
nju [13], propisana je nadleznost Agencije za resti-
tuciju u proceni vrednosti nepokretnosti po postupku
koji se koristi kod utvrdivanja poreske osnovice pore-
za na prenos apsolutnih prava.

3.2. Republicki geodetski zavod

Zakonom o drzavnom pemeru i katastru [9], Re-
publickom geodetskom zavodu (RGZ) dato je u nad-
leZznost da postupcima masovne procene odreduje tr-
ziSne vrednosti nepokretnosti. Zakon obavezuje RGZ
da u saradnji sa lokalnom samoupravom na svake tri
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godine odreduje model procene za razli¢ite nepokre-
tnosti.

RGZ je formirao posebnu organizacionu jedinicu
koja se bavi masovnom procenom i koja, u skladu sa
Zakonom, realizuje brojne aktivnosti na uspostavlja-
nju sistema. U zacetku je aktivnost na uspostavljanju
evidencije trzisnih cena nepokretnosti kroz tzv. Regi-
star prometa nepokretnosti. Registar se formira na
osnovu podataka iz kupoprodajnih ugovora i ugovora
o zakupu (dobijaju se od strane Poreske uprave) i
baze podataka katastra nepokretnosti. Pored navede-
nih podataka, predvida se i1 prikupljanje dodatnih in-
formacija o nepokretnostima (upitnik bi se popunja-
vao prilikom upisa prava na nepokretnosti).

Pored Registra, RGZ je pripremio i nacrt Pra-
vilnika o proceni vrednosti nepokretnosti (koji je od
2012. u proceduri usvajanja) koji prakticno sadrzi
model podataka sistema masovne procene. ReSenje
koje RGZ nudi, u ovom trenutku, deluje kao jedan
zatvoren sistem bez zakonskih i drugih pravnih mo-
guénosti kontrole ili uticaja na metodologiju i orga-
nizaciju rada. I pored znacajnih napora koji se ulazu u
samoj organizacionoj jedinici za masovnu procenu
(unutar RGZ-a), nedostaju brojne pretpostavke za pu-
no uvazavanje takvog pristupa koji treba da obezbedi
sistem za pouzdanu procenu trziSnih vrednosti svih
vrsta nepokretnosti, za celu Srbiju.

Jedan od aksioma koji vazi za sistem vrednovanja
jeste njegova transparentnost. Ona se ne moze iz-
graditi ukoliko nije obezbedeno prisustvo svih rele-
vantnih ucesnika i ukoliko procesi nisu strogo (stru-
¢no) kontrolisani od strane domacih eksperata i bu-
ducih korisnika (strano prisustvo je dobrodoslo, ali ne
moze zameniti domace).

Centralni nive l
RGZ =
(Registar pmmtﬁ}j _| Korisnic

—I—
|
r r T
Eluzha J Sluzba ﬂ
Hatastra Aatastra
e LS 4

Slika 1 - Model organizacije sistema prikupljanja i
vrednovanja nepokretnosti u RGZ-u

.

Suzna
Kalasira

S

3.3. Organi lokalne samouprave

Nadleznosti organa lokalne samouprave u pogle-
du procene vrednosti nepokretnosti regulisane su Za-
konom o porezima na imovinu [8], Zakonom o pla-
niranju i izgradnji [10], Zakonom o poljoprivrednom
zemljiStu [14], Pravilnikom o nadinu utvrdivanja os-
novice poreza na imovinu na prava na nepokret-
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nostima [6] i Uredbom o uslovima, kriterijumima i
nacinu ostvarivanja prava na konverziju prava koris-
¢enja u pravo svojine uz naknadu, kao i nacinu odre-
divanja trziSne vrednosti gradevinskog zemljiSta i vi-
sine naknade po osnovu konverzije prava koris¢enja u
pravo svojine uz naknadu [16].

Osnovicu poreza na imovinu ¢ini vrednost nepo-
kretnosti (sedam vrsta nepokretnosti: gradevinsko,
poljoprivredno i Sumsko zemljiSte, stanovi, kuce za
stanovanje, poslovne zgrade i garazna mesta) i ut-
vrduje se na osnovu korisne povrsine i prosene cene
kvadratnog metra u zoni u kojoj se nalazi nepokre-
tnost [27]. Prose¢ne cene kvadratnog metra i zone
odreduje lokalna samouprava, za ¢ije potrebe je raz-
vijen jedinstven informacioni sistem lokalne poreske
administracije — LPA. Informacioni sistem treba da
obezbedi vodenje evidencije poreskih obveznika, ra-
¢unanje osnovice i visine poreza na imovinu kao i
pracenje njegove naplate u lokalnim poreskim admi-
nistracijama. Implementacija sistema je zapocela
2007. godine. U bazu podataka LPA uneti su podaci
iz baze fizickih lica preuzetih iz Ministarstva unutra-
$njih poslova i podaci o privrednim subjektima (pra-
vnim licima) preuzeti od Agencije za privredne regi-
stre, dok je Poreska uprava ustupila podatke o nepo-
kretnostima i poreskim obveznicima iz svojih baza po
filijalama. Baza se odrzava na osnovu poreskih prija-
va i naknadnim prikupljanjem podataka od strane or-
ganizacionih jedinica opstine ili grada.

Do 2013. godine, podaci Katastra nisu preuzima-
ni. Uvidom u sadrzaj navedenih normativnih i plan-
skih dokumenta, jasno se uocavaju brojna medusobna
preklapanja i nedoslednosti koji namecu potrebu za
medusobnom homogenizacijom i razdvajanjem nadle-
Znosti, sa jasnim sistemskim odnosom prema pitanji-
ma od opSteg interesa, u Sta svakako spada i sistem
vrednovanja nepokretnosti koji je pretpostavka uspe-
$nog uredenja i funkcionisanja drzavnih organa i pri-
vrede u celini.

3.4. Sudski vestaci

Rad sudskih vestaka definisan je Zakonom o sud-
skim vesStacima. Sudski vestaci formiraju svoja udru-
Zenja, na teritorijalnom principu, a medu najve¢im su
Udruzenje sudskih vestaka Beograda, Udruzenje sud-
skih vestaka Vojvodine, Udruzenje sudskih vestaka
Novog Sada i Udruzenje sudskih vestaka Nisa. Udru-
zenje sudskih vestaka Beograda je punopravni ¢lan
TEGoVA, Evropske grupe proceniteljskih udruzenja
(od 2011.).

U Srbiji je danas registrovano oko 5500 sudskih
vestaka, od kojih je oko 3000 u Beogradu. Posebni
uslovi za imenovanje sudskih vestaka (pored opstih
uslova za rad u drzavnim organima propisanih zako-
nom) glase:
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e da ima odgovarajuce steCeno visoko obrazovanje
na studijama drugog stepena (diplomske akade-
mske studije - master, specijalisticke akademske
studije, specijalisticke strukovne studije), odno-
sno na osnovnim studijama, za odredenu oblast
vestacenja,

e da ima najmanje pet godina radnog iskustva u
struci,

e da poseduje stru¢no znanje i prakti¢na iskustva u
odredenoj oblasti vestacenja, i

e daje dostojan za obavljanje poslova vestacenja.

3.5. Sertifikovani procenitelji

Nacionalno udruzenje procenitelja Srbije — NUPS
osnovano je krajem 2006. godine u Beogradu, kao ne-
stranacko, nevladino i neprofitno udruzenje gradana
koje radi u javnom interesu i promovise znacaj pro-
fesije, metoda i tehnika procene nepokretnosti, kapi-
tala i opreme. Kao kandidat za ¢lanstvo u Evropskoj
uniji, usaglasavanje standarda vrSenja procene sa inte-
rnacionalnim standardima je deo procesa integracije
Srbije u Evropu. Namera NUPS jeste i da vrsi edu-
kaciju procenitelja u skladu sa internacionalnim i do-
macim standardima, a nakon toga i sertifikovanje pro-
cenitelja. Udruzenje je clan International Valuation
Standards Committee — [VSC-a.

Od jula 2011. godine u Srbiji postoji jo§ jedno
udruzenje procenitelja - UdruZenje procenitelja Sr-
bije. Udruzenje je najavilo da ¢e se baviti edukacijom
Clanstva i izdavanjem sertifikata procenitelja u dome-
nu procene nepokretnosti, kapitala i imovine. U aprilu
2013. godine, Udruzenje je objavilo Standard za pro-
cenu vrednosti koji predstavlja prevod International
Valuation Standards Committee - [VSC osmog izda-
nja.

3.6. Nacionalna korporacija za osiguranje
stambenih kredita - NKOSK

NKOSK je osnovana u maju 2004. godine. Njen
koncept je definisan u saradnji sa kanadskim partne-
rom (Canada Mortgage and Housing Corporation) ko-
ja se bavi funkcionisanjem trzista stambenog krediti-
ranja u Kanadi. NKOSK osigurava kredite koje banke
(ima ugovora sa 23 banke) odobravaju licima za ku-
povinu nepokretnosti, a koji su obezbedeni hipote-
kom. Prilikom osiguranja stambenih kredita NKOSK
koristi kupoprodajne vrednosti nepokretnosti (stanovi
i kuce na teritoriji cele Srbije), sa svim podacima koji
se nalaze u ispravi o prometu. Na osnovu raspolozivih
podataka odreduje se indeks cena nepokretnosti (DO-
Mex). DOMex i ostali podaci predstavljaju dragocene
informacije o brojnim karakteristikama trziSta nepo-
kretnosti u Srbiji. Osnovna primena DOMex jeste da
pomogne ovlas¢enim proceniteljima prilikom utvrdi-
vanja trziSne vrednosti nepokretnosti i njene eve-
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ntualne reevaluacije. Na slici 2 prikazan je dijagram
prosec¢nih cena stanova na teritoriji beogradskih opsti-
na u periodu od 2007. do 2013, po m?, a na slici 3,
grafik kretanja prosecne cene stanova na gradskom
nivou u istom periodu.
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Slika 2 - Srednje vrednosti m’ stambenih nepokretno-
sti po opstinama u periodu od 2007. do 2013.

[27]
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Slika 3 - Srednja vrednost cene stanova na teritoriji
svih opstina po m’ [27]

4. ZAKLJUCAK I PREPORUKE

Dalji razvoj sistema procene vrednosti nepokre-
tnosti podrazumeva preduzimanje brojnih koraka u
pravcu izgradnje i razvoja sistema vrednovanja nepo-
kretnosti u Republici Srbiji, kao sastavnog dela siste-
ma poreske politike i sa jasnim dopunskim vredno-
snim karakteristikama koje bi bile od koristi u po-
stupcima eksproprijacije, legalizacije, stanogradnje i
dr. Da bi se krenulo u uspostavljanje jednog takvog
sistema neophodno bi bilo preduzeti sledece pocetne
korake, i to:

e iskazati jasna politicka opredeljenja,

e  definisati klju¢ne potrebe za procenom,

e usvojiti detaljna strateSka opredeljenja i koncept,

e doneti odgovarajuca zakonska i podzakonska ak-
ta,

e definisati organizaciju sistema,

e obezbediti tehnicke mogucénosti,
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e definisati medusobne obaveze elemenata sistema
1 jasne postupke i procedure,

e usvojiti dinamiku realizacije razvoja sistema ma-
sovne procene, i

e obezbediti finasiranje sistema [27].

Ispunjenje napred navedenih pretpostavki bio bi
pravi korak u pravcu uredenja sistema vrednovanja i
pokazao bi svu neophodnu ozbiljnost u pokusaju
njegove izgradnje. Svi parcijalni napori i razliciti
pristupi vrednovanja nepokretnosti doprinose vecem
haosu i udaljavaju nas od optimalnog reSenja i
izgradnje jednog transparentnog i efikasnog sistema.
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SUMMARY
REAL ESTATE VALUATION IN THE REPUBLIC OF SERBIA

There is no complete and systemized infrastructure for efficient and reliable evaluation of real estates
in the Republic of Serbia. This is confirmed by analysis of the applicable regulations which treat
valuation of real estates in different ways. This practice contradicting numerous standards and
applicable directives (INSPIRE directive, Strategy of the development of geospatial data infrastructure
in the Republic of Serbia etc.), as well as numerous other examples of good practice govering the
activities of collecting and maintaining spatial data infrastructure. By the Law on State Survey and
Cadastre of the 2009, the Republic Geodetic Authority is ensured to the jurisdiction of the development
of mass appraisal, which should provide real estate market value for all real estates in the territory of
the Republic of Serbia. In contrast, the position and the role of local government being increasily
stronger in creating the budget, which is closely associated with the values of resources and capital
which local government have. Determing the property tax is the responsibility of the local goverment
and therefore its role in the process of valuation of immovable property is of great importance. In
addition to local goverments, the Tax Administration traditionally determines real estate values. This
paper analyzes the current situation and initiate further activities on the development of the system of
evaluation of real estates in the Republic of Serbia.

Key words: real estate valuation, land management, real estate valuation standards
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