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AKTUELNI PROBLEMI PROCENA NEKRETNINA I TRZISTE
NEKRETNINA U SRBI1JI - REGULATORNI, STRUCNI,
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Rezime: U ovom radu nastoja¢emo da definiSemo trenutnu poziciju profesije procenitelja vrednosti
nepokretnosti U regulatornom (zakonskom) smislu, da objasnimo strukturu stru¢ne organizacije
procenitelja u Srbiji, kao i da ukazemo da na glavne probleme pred kojima se procenitelji nalaze. Uvodni
deo obradi¢e osnovne pojmove koji se ticu istorije i formiranja proceniteljske profesije u Srbiji kao i
ulogu koju procenitelj ima, tj. treba da ima u razvijenom drustvu. Dalje, prikazaéemo zakonski okvir koji
ureduje profesiju procenitelja vrednosti nepokretnosti, od glavnih zakonskih akata do podzakonskih akata
— pravilnika i osnovnih pitanja njihove sadrzine i dosega. Proceniteljska struka se oslanja na konstatno
usavr$avanje i unapredenje znanja kao osnove za kvalitetan i odgovaran rad, pa je stoga glavni napor
struénih udruzenja usmeren ka obuci, edukaciji 1 povezivanju procenitelja. Izazovi i problemi sa kojima
se procenitelji suoavaju u svakodnevnom radu su brojni, a kao glavne smo izdvojili pitanja
netransparentnosti trziSta, nedostatka informacija, unapredenja nivoa znanja i kompetencije i, na kraju,
pitanje razvoja automatizovanih modela procene vrednosti koja ¢e dovesti do sustinskih promena u
profesiji.

Kljucne reci: nepokretnost, procena, trziSna vrednost

CURRENT PROBLEMS CONCERNING THE REAL ESTATE MARKET
AND VALUATIONS IN SERBIA — REGULATORY, PROFESSIONAL
AND ACADEMIC ASPECTS OF VALUER PROFESSION
DEVELOPMENT

Abstract: This paper will try to define the current position of the real estate valuation profession from a
regulatory (legal) point of view, to explain the structure of the professional organization of valuers in
Serbia, and to pinpoint the main problems the profession is facing. The introduction will concentrate on
basic concepts concerning the history and forming of the valuer’s profession in Serbia and the role a
valuer has and should have in a developed society. Furthermore, we will present the legal framework
which defines the valuer’s profession, starting with the key laws down to crucial bylaws and the main
elements of their reach and content. Valuer’s profession is based on constant improvement of knowledge
and skills as a basis for high-quality work and accountability, therefore the main efforts of professional
associations is directed towards training, education and connections between valuers. There are numerous
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challenges and problems which valuers face in their everyday work and we singled out the questions of
market non-transparency, lack of information, competence and knowledge promotion and, finally, the
question of automated valuiation models which will lead to substantial changes in the profession

Key words: market value, real estate, valuation

1 UVOD I ISTORIJAT PROFESIJE U
SRBIJI

Ukoliko biste odlucili da danas sprovedete anketu
medu slucajnim prolaznicima na ulici, veliko je
pitanje da li bi od 30 ili 40 ispitanika mogli da se na
prste jedne ruke nabroje oni koji bi znali da u recenici
ili dve objasne ko je procenitelj vrednosti
nepokretnosti i ¢ime se on tacno bavi, a da se odgovor
ne ograni¢ava samo na tri reci iz pitanja — procenitelj
vrednosti nepokretnosti.

Do pre nekoliko godina, tacnije, do 2017. godine,
ovaj deo druStvene delatnosti koji se odnosi na
odredivanje trziSne 1 drugih vrsta vrednosti
nepokretnosti (pa i pokretnih stvari) bio je, prakti¢no,
zakonski neregulisan. Razlozi za ovakvu situaciju su
viSestruki. NaSa zemlja je provela vise od 4 decenije u
socijalistiCkom sistemu prava i vrednosti (na papiru, u
praksi jo§ uvek kao da nas neki nevidljivi konci vuku
unazad u taj sistem) u kom je pitanje i pravne i
drustvene vrednost privatne svojine bilo prakticno
sekundarnog znacaja. Posedovanje nepokretnosti je
bilo ograniceno, ne samo po pitanju broja i koli¢ine
(posebno u oblasti poljoprivrednog zemljista), vec i
obima prava kojeg je bilo moguée dosegnuti. Samim
tim, i pitanje vrednosti ovih nepokretnosti je bilo
gotovo pa nebitno. Nekretnine su se dodeljivale,
otkupljivale po privilegovanim (¢itaj:protokolarnim)
cenama, a trgovina nepokretnostima bila je vrlo
ograni¢ena. Samim tim, pitanje poznavanje ove
materije bilo je skoro pa nebitno (osim u sudskim
postupcima), jer banke nisu postavljale pitanje
vrednosti prilikom kreditne kupovine, a ako su
postavljale, sve je bilo svedeno na pitanje forme.

Procenitelj je, u to vreme, a tada se zvao sudski
vestak iz oblasti gradevine ili arhitekture, bio, barem
kada su u pitanju procene za potrebe bankarskog
sistema, usudi¢emo se da kazemo, neophodan, ali
strogo ukalupljen stepenik kojeg se angazovalo prosto

radi zadovoljenja forme. Takode, potreba za uslugama
procenitelja u to vreme je bila vrlo ogranicena, jer je
stanogradnja i pitanje posedovanja stanova i
stambenog zbrinjavanja bilo opSte, drzavno pitanje
(Sto ima svoje dobre i lose aspekte). Bilo kako bilo,
tek sa rekonstrukcijom pravnog sistema i
,,oslobodenja® privatne svojine, i stru¢na i Sira javnost
je postala znatno zainteresovanija za pitanje vrednosti
nepokretnosti, a posebno zbog toga s§to je kod nas
mogucénost investiranja u druge oblike finansijskih
proizvoda (berza, Zivotna osiguranja, vrednosti papiri
itd.) bila vrlo nepristupacna i nije zazivela na $iroj
bazi.

Usluge procene vrednosti nepokretnosti, kako smo
rekli, u socijalisticko vreme bile su ograniCene i
prakticno rezervisane za sudske potrebe, a u vreme
tranzicionih reformi pravnog i ekonomskog sistema
bilo je potrebno vise od 25 godina da se proceniteljska
profesija uredi i uskladi sa praksom razvijenih sistema
zasnovanih na trzisnoj privredi i privatnoj svojini.
Naravno, u vreme reforme srpske drzave i drusStva
tokom perioda 1991 do 2018 (donoSenja Zakona o
proceniteljima) banke su koristile usluge procenitelja,
samo tada su to bili sudski veStaci gradevine i
arhitekture. Banke su preuzele reSenje iz Zakona o
sudskim veStacima, a, jasno, u nedostatku drugacije
regulative.

Naravno, ovako reSenje, samo po sebi, nije bilo
loSe, ali nije bilo ni najbolje. Sudski vestaci su, u
nedostatku informacija, u procesu prilagodanja na nov
sistem, nedostatku odgovarajuceg sistema kontrole,
kontinuirane edukacije itd., bili, u odredenoj meri, na
nepoznatom terenu. Nije postojao odgovarajuci sistem
kontrole rada procenitelja i odgovaraju¢ih sankcija,
kako od strane stru¢nih udruzenja, tako od strane
banaka kao glavnih korisnika usluga procenitelja kod
hipotekarnih kredita.

Danas smo dos§li do momenta da je profesija
procenitelja zakonski uspostavljena i uredena, da se
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vezuje za medunarodne standarde i globalna stru¢na
dostignuc¢a, da su organizovana stru¢na udruzenja,
ureden proces obuke i licenciranja, kao i proces
kontinuirane edukacije. Formalno prepoznavanje i
uredenje profesije bilo je od kljuéne vaznosti, pre
svega zbog pitanja odgovornosti u radu, podizanja
kvaliteta usluge i uvazavanja znacaja profesije u Sirem
druStvenom kontekstu. Profesija procenitelja vrednosti
je klju¢an element u oblasti ne samo u oblasti
nekretnina u uzem smislu, ve¢ 1 u oblasti
stanogradnje, kreditnih odnosa, bankarskog sistema,
stabilnosti trziSta nepokretnosti, i, mozda i najvaznije,
izgradnje poverenja medu ucesnicima na finansijskom
trziStu. Zato smatramo da ¢e broj ljudi koji znaju ko je
i Sta radi procenitelj vrednosti nepokretnosti biti sve
veci, jer je neminovno priblizavanje srpskog
finansijskog sistema sistemima razvijenih EU drzava,
podizanje svesti o kredithom finansiranju i, samim
tim, veée potrebe za uslugama procenitelja. Ovde se
uloga procenitelja, podrazumeva se, ne iscrpljuje, jer
je za ocekivati da ¢e i izvrsitelji, notari, fizicka i
pravna lica i drugi subjekti koristiti usluge
procenitelja, u uzem ili $irem obimu, kako bi brzo
dobili kvalitetnu i za njih bitnu informaciju o
vrednosti nepokretnosti.

2 ZAKONSKA REGULATIVA

Rad na zakonskom definisanju i wuredenju
proceniteljske profesije otpoceo je jos 2014. godine,
kroz zajedni¢ki rad struénjaka iz ove oblasti i
predstavnika nadleznih drzavnih organa, konkretnije,
Ministarstva finansija. Uporednim pregledom resenja
iz pravnih sistema drugih drzava, kao 1 kroz
razmatranje reSenja koja bi bila najprilagodenija
naSem druStvenom poretku, radne grupe koje su
formirane radi izrade odgovaraju¢ih zakonskih
predloga su sastavile Zakon o proceniteljima
nepokretnosti koji je usvojen krajem 2016. godine —
28. decembra 2016. (SI. glasnik br. 108/2016) — a koji
je stupio na snagu 06.01.2017., a poCeo da se
primenjuje, u skladu sa zakonskim reSenjem, 150 dana
kasnije, tj. 06.06.2017.

Kao §to smo ve¢ pominjali u uvodnim paragrafima,
glavni cilj uredivanja profesije kroz Zakon i dodatne
podzakonske akte bilo je odrzavanje finansijske
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stabilnosti i izbegavanje sistemskih rizika, poboljsanje
pristupa izvorima finansiranja, kao i prevazilaZenje
problemati¢nih situacija u kojima su se banke tada
nalazile (srazmerno veliki broj NPL kredita — non
performing loans), i, na kraju, sistemsko priblizavanje
Evropskoj uniji kao opsti politicki cilj nase zemlje.

Zakon o proceniteljima je regulisao brojna pitanja
koja se ti¢u posla procenitelja. Medu glavnim op$tim
pitanja isticu se ugovori i postupci kod kojih je
obavezno angazovanje procenitelja, a to su ugovori o
kreditu 1 drugi finansijski poslovi obezbedeni
zaloznim pravom na nepokretnosti — hipotekom,
utvrdivanje vrednosti nepokretnosti u steCajnom
postupku i prodaja nepokretnosti u postupku
vansudskog namirenja. U sva tri ova sluaja
angazovanje licenciranog procenitelja je obavezno i
propisana je obaveza javnog beleznika da proveri
ispravnost procena u navedenim slucajevima, tj.
legitimaciju procenitelja. Takode, propisano je resenje
kojim se javnom izvrSitelju daje mogucnost da u
izvr§nom postupku, ukoliko to smatra za neophodno,
angazuje licenciranog procenitelja, Sto je, smatramo
ispravno resenje. Na kraju, ostavljena je moguénost da
se licencirani procenitelja bave i postupkom masovne
procene nepokretnosti, $to je reSenje Ciju prakti¢nu
realizaciju u Sirem obimu jo§ ¢ekamo.

Pored ovih osnovnih pitanja, dakle legitimacije
procenitelja, regulisana su i sledeca bitna pitanja: ko i
pod kojim wuslovima moze postati procenitel]
nepokretnosti, postupak pribavljanja licence, pitanje
organizacije obuke i kontinuirane edukacije
(usavrSavanja) procenitelja, akreditacije
profesionalnih udruzenja i lica odredenih za obuku
procenitelja brojna druga pitanja.

Takode, uz Zakon su doneti, bitno je istaknuti, i
odgovaraju¢i podzakonski akti. Kao primus inter
pares navodimo Pravilnik o Nacionalnim standardima,
kodeksu etike i pravilima profesionalnog ponaSanja
licenciranog procenitelja (SI. glasnik 70/2017). Ovaj
pravilnik na sustinski nacin reguliSe delatnost
procenitelja i odreduje bitne postavke profesionalnog
ponasanja i etickog postupanja u profesiji. Nacionalni
standardi procene predstavljaju skup pravila na
osnovu kojih procenitelji obavljaju svoju delatnost,
koji postavljaju osnovne definicije bitnih pojmova kao
Sto su osnovi vrednosti, najbolja i najisplativija
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upotreba, pretpostavke i posebne pretpostavke,
propisuju metodoloske pristupe 1 njihovu primenu,
ostale neophodne elemente izveStaja o procene,
pitanja odgovornosti procenitelja i sl. Pored ovoga,
Nacionalni standardi sadrze i dve grupe smernica za
procenu vrednosti koja dodatno reguliSu pitanja vece
konkretizacije. Na kraju, $to je neophodno naglasiti,
standardi se bave i etickim pitanjima proceniteljskog
posla, dakle pitanjima odgovornosti, osnovnih
vrednosti, odnosa sa klijentima i korisnicima procena,
tajnosti informacija, transparentnosti, poverenja i
drugih bitnih pitanja etickog postupanja.

Nacionalni standardi su stvorili podlogu za
delovanje procenitelja u naSem pravnom sistemu,
postavili struku na C&vrste temelje i uveli
proceniteljsku profesiju u rang prepoznatih stru¢nih
delatnosti. Standardi su dali proceniteljima alat koji
im je omoguéio da se svojim poslom bave
profesionalno, odgovorno i u skladu sa etickim
normama, dali su im moguc¢nost da svoje znanje
primenjuju jasno i precizno, da se konstatno
usavrsavaju i saraduju. Iako su Nacionalni standardi u
velikoj meri zasnovani na reSenjima iz medunarodnih
standarda procene (IVS ili RICS), prilagodeni su
nasem pravnom sistemu i struci.

Dodatni pravilnici koji su usvojeni kao prateci
podzakonski akti uz Zakon o proceniteljima
obuhvataju pravilnike koji se bave i materijalnim i
formalnim pitanjima bitnim za legislativno uredenje
profesije. Oni obuhvataju:

— Pravilnik o iznosu obavezne ¢lanarine koju
akreditovano profesionalno udruzenje
procenitelja naplacuje svojim ¢lanovima
(Sl.glasnik 55/2017)

— Pravilnik o kriterijumima za odredivanje laksih
i tezih nepravilnosti u radu licenciranog
procenitelja vrednosti nepokretnosti (Sl.glasnik
69/2017)

= Pravilnik o sadrZaju i obimu programa stru¢ne
obuke, kao i nacinu na koji organizator
sprovodenja programa stru¢ne obuke za
licencirane procenitelja dokazuje da ispunjava
uslove za sprovodenje stru¢ne obuke (SI.
glasnik 55/2017)

- Pravilnik o postupku izdavanja, obnavljanja i
oduzimanja licenci za vrSenje procena
vrednosti nepokretnosti (SI. glasnik 35/2017)

Nauka + Praksa 24/2021

- Pravilnik o profesionalnom usavrSavanju
licenciranih procenitelja (SI. glasnik 55/2017)

= Pravilnik o sadrzaju programa i na¢inu
ocenjivanja ispita za zvanje licencirani
procenitelj (SI. glasnik 55/2017)

= Pravilnik o vrsti, visini i nainu placanja taksi u
vezi sa proceniteljima vrednosti nepokretnosti
(SI. glasnik 35/2017)

Svi ovi pravilnici se ticu konkretnijih, ali ne manje
vaznih pitanja, od organizacije stru¢ne obuke, dakle
pripreme buduéih procenitelja za rad, do pitanja
disciplinske odgovornosti pred organima stru¢nih
udruzenja.

Sadrzaj zakonskih 1 podzakonskih akata koji
reguliSu oblast procenitelja vrednosti u pravnom
sistemu Republike Srbije je kvalitetan, dovoljno
Siroko, ali precizno postavljen, zashovan na modernim
reSenjima iz medunarodne teorije i prakse. Postavljeni
su odli¢ni temelji za definisanje i dalji razvoj profesije
¢iju nadogradnju o¢ekujemo u godinama koje su pred
nama, a zahvljajuju¢i predanom radu struénih
udruzenja u kodejstvu sa predlagaem zakona, tj.
Ministarstvom  finansija. U slede¢em odeljku
bavi¢emo se detaljnije pitanjem poloZaja procenitelja
gde ¢emo obraditi i pitanja mogucéeg proSirenja i
unapredenjena zakonskih resenja.

3 POLOZAJ PROFESIJE
PROCENITELJA

Prema podacima Ministarstva finansija, do
septembra 2021. godine, na spisku licenciranih
procenitelja nalazi se 232 lica (broj izdatih licenci je
veci, ali odredene licence su oduzete, otud razlika u
brojevnom stanju). Svi ovi procenitelji su, na osnovu
licence koju nose i zakonske regulative koja definise
ovu oblast, ovlas¢eni da procenjuju vrednost
nepokretnosti svih vrsta. Ova moguénost, iako po
slovu zakona i same licence, neograni¢ena u smislu
vrste i vrednosti nepokretnosti, ipak nije apsolutno
neograni¢ena jer eticki kodeks na posredan nacin
apeluje na procenitelje nepokretnosti da se ne
prihvataju poslova, tj. procene nepokretnosti za koje
nemaju dovoljno iskustva i znanja. Ovo pitanje je
veoma znacajno 1 bic¢e detaljnije obradeno nesto
kasnije.
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Kvalitetno, sadrzajno i praksi usmereno znanje je
osnov napretka svakog razvijenog drustva i prestanak
ulaganja u edukaciju i li¢ni napredak znaci prestanak
razvoja drustva u celini, slabljenje njegovih temelja i
neminovno nazadovanje i siromasenje. Nedostatak
znanja jednog lekara znaci nedostatak poverenja od
strane pacijenta i siguran put ka bolesti, nedostatak
znanja jednog inZinjera zna¢i neumitno uruSavanje
izgradenog objekta, a nedostatak znanja jednog sudije
znaci utrt put nepravdi u drustvu. Sve to vazi i za
procenitelje, u punom smislu re¢i. Znanja koja
procenitelj treba da poseduje su raznolika, a profesija
je po prirodi multidisciplinarna i to je mozda jedna od
glavnih osobina koja ljude privlac¢i ovoj delatnosti.
Potrebna su znanja iz ekonomije, prava, gradevine,
finansija, osnova drzavnog i finansijskog sistema i
tako dalje... Stoga je jasno da je kvalitetna obuka,
edukacija i usavrSavanje neophodno i krucijalno za
rad procenitelja.

Glavnu ulogu u edukaciji procenitelja danas igraju
struna udruZenja, kojih ima ukupno tri (uz opasku da
jedno od wudruzenja okuplja i sudske vestake
zainteresovane za ovu oblast, mahom arhitekte i
gradevince, ali 1 maSince i druge). Glavni zadatak
struénih udruzenja mora da bude, pored disciplinarnih
i proceduralno-administrativnih delatnosti koje smo
ve¢ pominjali, i pruzanje kvalitetne edukacije —
priprema i organizacija predavanja sa sadrzajnim i
aktuelnim temama i strunim 1 obrazovanim
predavacima. Takode, udruzenja vode racuna i o radu
procenitelja kroz redovnu kontrolu izvestaja koje sami
procenitelji dostavljaju ovlas¢enim licima unutar
udruzenja. Ukoliko se primete odredene nepravilnosti,
bilo na ovakav, redovan nacin kontrole, bilo na
osnovu prijave od strane drugih zainteresovanih lica,
uredena procedura kojom se primenjuju propisane
sankcije postoji, a sve kako bi se obezbedio
maksimalno  visok kvalitet rada procenitelja.
Udruzenja su, dakle, izvori znanja, steciSta misljenja i
refleksije o poslu kojim se procenitelji bave,
svojevrsne pijace na kojima se trampi znanje za
znanje, informacija za informaciju, a $to sve doprinosi
unapredenju profesije kroz povecanje akumuliranog
znanja.

Za organizaciju kontinuiranog profesionalnog
usavr$avanje i pruzanje neophodnih CPD poena (20
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godiSnje) licenciranim proceniteljima zaduzeno je 9
pravnih lica — sva tri struéna udruZenja i jo§ Sest
eksternih pravnih lica.

Jo§ jedan oslonac na kom pociva proceniteljska
struka u Srbiji su i inicijalni edukatori, tj. organizatori
struéne obuke za procenitelje. Danas akreditaciju za
organizovanje i sprovodenje stru¢ne obuke ima 6
pravnih lica — sva tri struéna udruzenja i tri
organizacije van udruzenja. Njihov posao je da na
adekvatan nacin pripreme zainteresovana lica za
polaganje stru¢nog ispita, ta¢nije, da $to bolje prenesu
znanje i zanat na polaznike. Izmedu ovih organizacija,
nadleznog drzavnog organa i stru¢nih udruzenja mora
da postoji Cvrsta povezanost i uskladenost u radu i
ciljevima kako bi program obuke bio §to kvalitetniji, a
polaznici §to spremniji za polaganje stru¢nog ispita i
dobijanje licence.

Jasan je zakljucak da je sistem pripreme, polaganja,
funkcionisanja udruzenja i kontinuiranog
profesionalnog usavrSavanja postavljen dobro, da je,
nacelno, obuka obuhvatna i sadrzajna, i da licencirani
procenitelji sticu kvalitetno znanje 1 spremno
docekuju poslovne izazove.

Medutim, da li je stvarno tako i koji su glavni i
aktualni problemi sa kojima se licencirani procenitelji
susrecu kako u prakticnom radu tako i u odnosima sa
udruzenjima i drugim subjektima, objasni¢emo u
nastavku.

4 AKTUELNI IZAZOVI | PROBLEMI

Otvori¢emo pitanje aktuelnih izazova sa kojima su
suoceni procenitelji i1 struéna zajednica u Srbiji
pitanjem kompetencija i znanja jer smatramo da nosi
veliku, odlucujuéu tezinu. Pitanje suStinskog
poznavanja posla kojim se svi bavimo je pitanje koje
ne opterecuje samo proceniteljsku profesiju, vec i
drustvo u celini.

Sistem obuke i sticanja znanja je postavljen na
zdrave noge, postupak sticanja licence, prema
podacima o prolaznosti kandidata, nije lak, teorijski
kriterijumi po pitanju neophodnog steCenog znanja su
postavljeni dosta visoko. Ipak, sada imamo preko 200
licenciranih procenitelja, ali procenitelja kojima u
dosta slucajeva, nedostaje iskustvo u radu i dubinsko
poznavanje profesije 1 trziSta. Pristup kljuénim
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informacijama je za veéinu mladih procenitelja
prili¢no otezan, posebno kod procena kompleksnijih
nepokretnosti — poslovni prostori, specijalizovane
nepokretnosti poput silosa, benzinskih pumpi, hotela
itd.

Srpsko trziste nekretnina je, po prirodi, prilicno
zatvoreno i maglovito. Informacije se tesko prikazuju
u pravom svetlu, a trziSte je preplavljeno i brojnim
informacijama koje mogu korisnika (procenitelja) da
navedu na pogreSan put. Vrlo su Ceste situacije da
klijenti ne Zele da prenose podatke iz ugovora o
zakupu, da ne dostave podatke o poslovanju (primarno
zbog toga $to su svesni da im podaci ne idu u prilog
zbog manipulacije finansijskih izveStaja  radi
izbegavanja poreskih obaveza), dakle da procenitelj
nema na raspolaganju pravi podatak na oshovu kog
moze da sacini kvalitetan izvestaj o proceni. Takode,
ugovori o zakupu se relativno cesto fingiraju, tj.
upisuje se manja visina rente od stvarne, a, opet, kako
bi se izbegle poreske obaveze. Naravno, razlika u ceni
se ispla¢uje u keSu, na ruke, van ugovora i van
poreske evidencije. Procenitelj u ovakvim situacijama
mora da bude obazriv, da proveri sve ugovorne
odredbe i pokuSa da dode do Sto je preciznijih
informacija sa trzista, tj. da uporedi u kakvom su
odnosu vrednosti iz ugovora i druge ostvarene rente
na lokaciji.

Klju¢ni problem u ovoj situaciji je upravo
nedostupnost podataka iz ugovora o zakupu, posebno
za procenitelje koji su tek na pocetku svoje karijere,
koji nemaju izgradenu mrezu kontakata medu
agentima za nekretnine, preduzetnicima, pravnim
licima. Tradicija je privrednika u Srbiji da ove
podatke Cuvaju za sebe i ne dele sa proceniteljima,
osim ako nisu u njihovom interesu. Pozitivni pomaci,
na srecu, postoje, jer pojacan privredni razvoj dovodi
do snaznije korporatizacije u kojoj je sve manje mesta
za postojanje sive ekonomije, a koja je i dalje vrlo
snazan generator neoporezovanog prihoda za
privredu. Uzgred budi receno, jedan od razloga
ubrzanog rasta trziSta nekretnina u poslednjih
nekoliko godina, posebno na trzistima velikih gradova
(Bg, Ns, Ni) i poljoprivrednog zemljista u Vojvodini,
je velika koli¢ina novca koji se ne nalazi u legalnim
tokovima nase zemlje, a u kojoj je, tradicionalno,
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trziSte kapitala prakticno izjednaCeno sa trziStem
nekretnina.

Dakle, jasno je da je vrlo bitno da procenitelj
pocetnik od pocetka svog profesionalnog puta bude
izlozen kvalitetnim i pouzdanim informacijama, u
suprotnom, osuden je na probleme i greske u radu.
Profesija procenitelja u Srbiji je i dalje primarno
individualna, najve¢i broj procenitelja radi kao tzv.
,,s0lo igrac®, dakle samostalno prikuplja informacije i
sainjava izvesStaje. Samostalni procenitelji su osudeni
na mukotrpan rad u prikupljanju ispravnih informacija
do kojih, Cesto, nije uopste lako doéi. Stoga je nase
miSljenje da je prirodan put razvoja profesije
korporatizacija, tj. formiranje pravnih lica -
preduzeca, slicno kao advokatskih (partnerskih) firmi,
u kojima se koncentriSe znanje, informacije, formiraju
baze podataka, lakSe ostvaruju veze sa klijentima i
(vrlo bitno) bankama kao glavnim korishika usluga,
ostvaruju se ustede u radu, a primarno, postize se
znacajno veéa brzina i kvalitet usluge. Ukljucivanje
procenitelja u rad kroz firme koje predstavljaju
kolektive za koncentraciju vestina i sposobnosti
procenitelja moZze da ima samo povoljno dejstvo na
profesiju u celini.

Netransparentnost trzista se ogleda ne samo u sferi
fingiranja ugovora o zakupu, ve¢ i u oblasti vodenja
poslovnih knjiga u pravnim licima, kao i prikazivanju
ostvarenih prihoda u bilansima stanja i uspeha.
Idealna situacija bi, naravno, bila ukoliko bi se bilans
uspeha mogao postaviti kao ishodis$na tacka za dobru
procenu vrednosti. Medutim, u praksi Cesto nije tako,
zbog razloga koje smo ve¢ pominjali. Potrebno je
veliko iskustvo i specijalizovano znanje ne samo o
finansijkom izvestavanju, ve¢ i o samom poslu koji je
vezan za nepokretnost koja se procenjuje (bila to
benzinska stanica, hotel, restoran itd.) kako bi izvestaj
0 proceni bio precizan i kvalitetan. Mladi procenitelji
ovakvo iskustvo nemaju, a stru¢na obuka im ovakve
informacije ne daje. Zato je, bar u pocetku, dobro
iskustvo za procenitelja vrednosti pocetnika, da bude
uklju¢en u profesionalni rad kroz rad u proceniteljskoj
firmi gde Ce, od starijih kolega, prikupiti bitna znanja
na ove teme, i, pritom, biti u moguénosti da koristi
informacije iz ranijih procena, baze podataka itd.

Potencijalno  unapredenje  sistema obuke i
licenciranja moglo bi da ide u pravcu definisanja
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oblasti procene za koje procenitelj pocetnik moze da
bude angaZovan, zavisno od godina iskustva i struéne
osposobljenosti. Iako stru¢no obucavanje pokriva
kompleksniju metodologiju poput vrsta direktne
kapitalizacije i razvijanja DNT metoda procene,
problem primene ovih metoda u praksi i dalje postoji.
Dakle, nije problem u poznavanju metodologije
(postupka), ve¢ poznavanja inputa (ulaznih
parametara) neophodnih za ispravan izvestaj. Dobro
poznavanje posla vezanog za nekretninu koja se
procenjuje je apsolutno neophodna stavka, a samo se
kroz iskustvo i rad u praksi ovakvo znanje stice. Jedini
mehanizam kojeg standardi poznaju, a koji (u
relativnom smislu) reguliSe ovakve situacije jeste
eticki kodeks koji nalaze da se procenitelj ne prihvata
posla (projekta, zadatka) za kojeg, po sopstvenom
sudu, nema dovoljno znanja ili iskustva. Manjkavost
ovog reSenja je upravo u pouzdanju na savest
procenitelja. Do sada nismo imali disciplinskih
postupaka, po naSim saznanjima, na ovu temu, a
evidentno je da se pojavljuju izvestaji proceni ne samo
ispodstandardnog kvaliteta, ve¢ 1 sa ociglednim
greSkama u metodologiji ili analizi. U smislu iznetog,
smatramo da je dobar predlog za stru¢nu zajednicu
uvodenje tzv. pocetnicke licence, sli¢no kao za vozace
pocetnike, koji bi bili ograniceni na najjednostavnije
procene, tj. stanove, kuce i elementarne poslovne
poslovne prostore, a kasnije, nakon dokazanog radnog
iskustva i dodatnog testiranja, bi presli na rad na
kompleksnijim procenama. Dodatni argument za
ovakav pristup je i Cinjenica da se pokazalo da je 3
godine neophodnog iskustva koje zahteva Zakon kako
bi se stekla licenca, samo formalnost koju mnogi
procenitelji prakticno zaobidu prostom pisanom
izjavom poznanika/prijatelja koji je u slicnom poslu.
Nakon iznetih misljenja o unapredenju obuke,
edukacije i samog preduzetnickog posla i prakse,
vratimo se na pitanje netransparentnosti trzista.
Republicki Geodetski Zavod je, pre nekoliko godina,
omogucio kako §iroj javnosti (svim korisnicima) tako
i licenciranim proceniteljima (kroz privilegovan
pristup) da koriste bazu podataka koju sacinjavaju
ostvarene transakcije nepokretnosti. Nesumnjivo je da
je ovo reSenje znacajno unapredilo posao procenitelja,
olaksalo pristup informacijama i u velikoj meri
ubrzalo i pojednostavilo mogucnosti pracenja
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transakcija i statistiCke analize. Preko javnog pristupa
moguce je pristupiti osnovnim podacima o ostvarenim
transakcijama (povrsina, cena i priblizna lokacija), §to
je dovoljno za bazi¢ne procene i analizu kretanja cena
zasnovanu na statistickim metodama. Profesionalni
pristup koji je rezervisan za licencirane procenitelje
daje znatno vise informacija, od ta¢ne adrese, objekta,
spratnosti itd. Generisanje izveStaja RGZ u ovom
slucaju se placa i moze da obuhvati samo odreden broj
transakcija. Nesumnjivo je da ova moguénost dobro
reSenje, kako sa aspekta pristupacnosti, tako i
preciznosti i obuhvatnosti. No, nase misljenje je da
mesta za unapredenje ima.

U situaciji kada procenitelj pocetnik nastoji da
izbori poziciju za sebe, tj. ponudi svoje usluge trzistu,
kada mora da bude konkurentan sa cenom usluge,
kada postoji i pritisak sa strane banaka da se cena
usluge procene smanji (a svesni smo svi toga da se
banke bore za svakog klijenta i nastoje da ovaj troSak
prema klijenta umanje $to je vise moguce, toliko da se
procena ponekad posmatra kao formalnost), ponekad
je 1tih 650 dinara koji se plac¢aju za svaki pojedinacni
izves$taj mnogo. Treba uzeti u obzir i to da je javni
pristup RGZ ostvarenim transakcijama vrlo ograni¢en
i Cesto nedovoljan za kvalitetnu analizu. Na§ je
predlog, stoga, da se profesionalni pristup dozvoli
licenciranim proceniteljima uz fiksnu mesecnu
naknadu, kako bi mogli i ovaj resurs da Koriste
neograniceno, stvaraju sopstvene baze podataka i
znac¢ajno doprinose podizanju kvaliteta procene.

Problem koji moramo pomenuti, a koji je prisutan
svakodnevno u poslu procenitelja, narocito u uslovima
rastuéeg trzi$ta u kojima se trenutno nalazimo, jeste i
postojanje znacCajnih varijacija u vrednosti ostvarene
transakcije i to unutar istog novoigradenog objekta. Za
iskusnog procenitelja ovo ne bi smeo da bude
problem, jer je jasno da se radi ili o kupovini u kesu,
gde se na ugovor stavlja manja vrednost kako bi se
umanjio PDV za investitora, a u slucaju znacajno vece
vrednosti od realno ostvarene, o proceni koja u sebi
naj¢esce krije 1 uces¢e koje klijenti Cesto nemaju.
Kako smo rekli, za istreniranog procenitelja ovo nije
nikakav problem, medutim moZe biti problem za
formiranje kvalitetne baze podataka i razvoj
automatizovanih procena.
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Netransparentnost trziSta je, dakle, prisutna u
prakticno svim sferama proceniteljske delatnosti, no
podizanjem svesti o vaznosti procene vrednosti,
deljenjem 1 Sirenjem znanja i informacija,
ekonomskim napretkom, smanjenjem korupcije,
uspostavljanjem ozbiljnijeg sistema kontrole i
primene zakona, ovi problemi ¢e se prevaziéi i
automatizacija procesa procene vrednosti je, slobodni
smo da konstatujemo, neumitni proces koji ¢e dovesti
do ne samo povecanja brzine izrade procene, vec i
kvalitetnije i preciznije procene vrednosti zahvaljujuci
obuhvatnom uzorku i smanjenju moguénosti greske.
Banke su, kao glavni korisnik usluga procenitelja,
ovom procesu naklonjene i podrzavaju ga u punoj
meri.

Naravno, proces automatizacije, tj. razvoja
algoritma koji moze da preuzme ulogu procenitelja i
proizvede izvestaj istog, ako ne i boljeg kvaliteta, je
dug i skup. Nase trziSte joS nema razvijen softver za
procenu vrednosti, iako je IT industrija u nasoj zemlji
zauzela vrlo bitno mesto u ekonomskom i drustvenom
razvoju, ponajvise zbog razloga koje smo pominjali,
dakle nepostojanja odgovarajucih baza podataka (tzv.
Big Data), netransparentnosti trziSta i nedostatka
ekonomske logike da se ovakav proizvod razvija.
Automatizacija procena je, u razvijenim zemljama, ne
samo trend za buduénost, ve¢ i realnost, i brojne firme
u svetu svakodnevno primenjuju i unapreduju svoje
sisteme za automatsko procenjivanje vrednosti
nepokretnosti. Data Investment iz Novog Sada Zzeli da
bude lider u ovom segmentu proceniteljske struke,
shvataju¢i neumitnost procesa automatizacije, i razvija
sopstveni, in-house softver za automatsku procenu
vrednosti, zasnovan na obimnoj bazi podataka koju
smo stavili na raspolaganje svim zainteresovanima na
nasem sajtu.

Tzv. masovna procena nepokretnosti nije nova i
revolucionarna stvar, prepoznaje je i na§ Zakon o
proceniteljima, a sopstvene metode za aplikaciju
masovne procene koriste 1 drzavni organi, najbolji
primer je poreska uprava. Medutim, sistem poreske
uprave je zasnovan na prostoj statistickoj obradi, vrlo
Cesto je neprecizan i nepouzdan, a glavni razlog za to
je sto je ljudski faktor i dalje vrlo bitan u ovom
procesu. Sve ovo Cesto dovodi do precenjenih
osnovica za oporezivanje, S§to dovodi do zalbi,
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dodatnih pravnih postupaka, $to, naravno, usporava i
kosta. Stoga Data Investment razvija proizvod koji ¢e
mo¢i da koriste kako procenitelji u svom radu, tako i
izvritelji u postupku izvrSenja, notari prilikom
kontrole vrednosti u postupku overe ugovora, fizicka i
pravna lica kako bi brzo i pouzdano odredili vrednost
za svoje potrebe, banke prilikom monitoringa
vrednosti hipotekovanih nepokretnosti, pa i drzavni
organi poput poreske uprave.

Razvoj automatizovanih modela procene je, dakle,
neminovnost koja ¢e dovesti do pozitivnih pomaka u
naSoj profesiji, ali, istovremeno, na odredeni nacin i
promeniti dosadasnji pristup poslu i nacin rada.
Procenitelji ¢e biti prinudeni da se prilagode novim
tehnologijama, a svoje znanje unapreduju i proSiruju.
Automatizacija ¢e dovesti i do smanjenja broja
procenitelja, posebno u domenu rezidencijalnih
nepokretnosti, ali moramo naglasiti da ne postoji (a
verovatno nije ni izgledno da postoji) model
automatizacije koje je apsolutno osloboden ljudskih
inputa, a taj posao ¢e obavljati visokoobuceni i stru¢ni
profesionalci. U smislu iznetog, mnogi procenitelji
koji se specijalizuju za stambene nepokretnosti ¢e biti
primorani da steknu i Sira znanja i predu u druge
oblasti procene.

Receno je da je kvalitetan, precizan i pouzdan
algoritam vrlo skup i kompleksan proizvod, Ciji je
razvoj dug 1 naporan, zahteva angazovanje vrlo
stru¢ne radne snage i mnogo radnih sati, ali smatramo
da je ovaj proces rezultat sublimacije iskustva, rada i
znanja kojeg proceniteljska struka, zajednickim
radom, saradnjom i razmenom informacija sigurno
moze da ponudi.

5 ZAKLJUCAK

Kao zakljucak se, nadamo se, namece stav da je
proceniteljska struka u Srbiji, iako mlada, izgradena
na kvalitetnim temeljima, da su prepreke sa kojima se
trenutno susre¢emo nikakav razlog za brigu i paniku,
ve¢ motiv za sustinskije povezivanje svih igraca na
trzistu i korisnika usluga procenitelja. Kao rezultat se
neminovno  nameée  napredak  profesije, u
kvalitativnom i kvantitavnom smislu, viSe poverenja
na trzi$tu nekretnina i kapitala u celosti i, samim tim,
opsta korist u vidu drustvenog napretka u celini.
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Pristupnost informacijama, veéa transparentnost na
trziStu kapitala i snazenje uloge edukacije i znanja u
profesionalnom smislu su glavna pitanja na kojima
treba graditi buducnost profesije, a pozitivne pomake
bazirane na modernim tehnologijama (automatizacija)
treba docekati spremno i prilagodavati se savremenim
tendencijama.
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