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Cpujena, 6. 12. 2023.

MOI'TABJBE V IIPEJIASHE U 3ABPIIHE OJAPEJBE

Unan 15.
(Cryname Ha cHary)
OBa ypemba cTyma Ha CHary OCMOI JaHa O] JaHa
objaBspuBama y "Ciryxx6ennm HoBuHama Penepanuje buX".

B. 6poj 1749/2023
30. HoBeMOpa 2023. roauHe
CapajeBo

[pemujep
Hepvmun Hukmmuh, c. p.

Na osnovu ¢lana 19. stav (1) Zakona o Vladi Federacije
Bosne i Hercegovine ("Sluzbene novine Federacije BiH", br. 1/94,
8/95, 58/02, 19/03, 2/06 i 8/06), na prijedlog Federalne uprave za
geodetske i imovinsko-pravne poslove, Vlada Federacije Bosne i
Hercegovine, na 21. sjednici odrzanoj 30.11.2023. godine, donosi

UREDBU
O BAZI PODATAKA REGISTRA NEKRETNINA

POGLAVLIJE I. OPCE ODREDBE

Clan 1.
(Predmet Uredbe)
Ovom uredbom propisuje se uspostava baze podataka
Registra nekretnina u Federaciji Bosne i Hercegovine (u daljem
tekstu: Federaciji BiH).

Clan 2.
(Pojam)

(1) Predmet ove uredbe, u svrhu uspostave baze podataka
Registra nekretnina, je svaka nekretnina za koju se moze
utvrditi vrijednost pomocu podataka sa trziSta. Osnova za
utvrdivanje vrijednosti nekretnina prema ovoj uredbi je
trziSna vrijednost nekretnina na osnovu op¢ih vrijednosnih
odnosa na trzistu nekretnina na dan procjene te odredena
postupcima i metodama procjene vrijednosti nekretnina.

(2) Procjena vrijednosti nekretnina u smislu ove uredbe je
postupak utvrdivanja trzi$ne vrijednosti nekretnina na
odredeni datum koji se provodi za svaku nekretninu koriste¢i
prikupljene podatke o nekretninama, standardizovane
metode 1 statisticka ispitivanja. Procjena vrijednosti
nekretnina vr$i se razvojem modela za procjenu vrijednosti
nekretnina koji se odreduju prema specifiénostima svakog
pojedinog podtrziSta nekretnina na teritoriji Federacije BiH.
Procjena vrijednosti nekretnina osigurava ujednacenost i
konzistentnost u procjenjivanju osnovanom na trzi$nim
nacelima.

Clan 3.
(Znacenje pojmova)

Pojmovi u smislu ove uredbe, u provedbi ove uredbe i u

aktima donesenim na osnovu ove uredbe, imaju sljedeée znacenje:

a) "trziSte nekretnina" je "mjesto" na kome se susrecu
zainteresovani kupci i prodavci, a na kome se obavlja
razmjena prava na nekretninama za novac ili neko
drugo dobro;

b)  "podtrZiste nekretnina" je dio trziSta nekretnina na
kome se odvija promet odredene vrste nekretnine za
koju je zainteresovana odredena grupa sudionika
trzista;

€) "trziSna cijena nekretnina" je novéani iznos ostvaren u
konkretnom prometu odredene nekretnine na trziStu
nekretnina;

d)  "trZiSna vrijednost nekretnina" je procjena najvjerojat-
nije trziSne cijene koja bi bila ostvarena na odredeni
dan u uslovima fer prodaje, kada su kupac i prodavac
nezavisni i nepovezani, informisani i ponaSaju se
savjesno i promisljeno, i pod pretpostavkom da ne

postoji neki neprikladan uticaj na cijenu (prinuda,
nepovoljni finansijski aranzman za finansiranje
prometa i sl.);

e) "opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina"
obuhvataju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan procjene, pri
uobicajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje
kao Sto su opca privredna situacija, trziSte kapitala te
privredni i demografski razvoj podrucja;

f)  "dan procjene" predstavlja datum na koji se odnosi
procjena vrijednosti nekretnine;

g) “verifikacija registrovanih podataka" je ocjena
kompletnosti i tacnosti podataka o prometu nekretnina
koja se provodi neposredno poslije prometa na
jednoobrazan nacin;

h)  "model za procjenu nekretnina" je sistem izraza, tabela
i vrijednosti koje se koriste u procjeni za sistemsko
izraunavanje procijenjene vrijednosti velikog broja
nekretnina u okviru jednog podtrzista nekretnina;

i)  "odredivanje modela za procjenu nekretnina" je
izgradnja (specifikacija) modela selekcijom faktora
ponude i potraznje, saglasno teoriji ekonomije
nekretnina, teoriji procjene nekretnina i analizi trziSta
nekretnina;

j)  "kalibracija modela za procjenu nekretnina" je odredi-
vanje koeficijenata u modelu statisti¢kim testiranjem i
to, po pravilu, metodom visestruke regresijske analize
ili druge statisticke i matematicke analize;

k)  "karakteristicna nekretnina" je naje$Ce zastupljena
nekretnina u skupu postoje¢ih nekretnina, kao i u skupu
prometovanih nekretnina na teritoriji Federacije BiH,
koja se odreduje za svako podtrziste nekretnina;

Clan 4.
(Metode za procjenu vrijednosti nekretnina)

(1) Metoda procjene vrijednosti nekretnina predstavlja skup
statistickih i drugih analiti¢kih postupaka obrade podataka o
trziStu nekretnina koje, uzimajué¢i u obzir opée nacine
procjene vrijednosti nekretnina i statisticke kriterije kvali-
teta, omogucuju procjenu vrijednosti velikog broja nekret-
nina na odredeni datum. Za procjenu vrijednosti nekretnina
koristi se uobicajeno metoda visestruke regresijske analize
koja podrazumijeva rjeSavanje jednadzbi matematicko-
statistickih modela kojima se s primjerenom ta¢no$éu
procjenjuju odnosi izmedu pojava i karakteristika na trziStu
nekretnina.

(2) Procijenjene vrijednosti nekretnina koje su dobijene
primjenom metode iz stava (1) ovog ¢lana predstavljaju
prilagodene trzisne vrijednosti nekretnina.

(3) Za nekretnine za koje nije moguce primijeniti metodologiju
i modele ove vrste procjene, primjenjuju se metode za
pojedinacnu izradu procjene vrijednosti nekretnina.

POGLAVLJE II. USPOSTAVA I ODRZAVANJE
SISTEMA ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Clan 5.
(Komponente sistema)

(1) Procjena vrijednosti nekretnina, ukljuéuje postupak general-
ne procjene nekretnina i postupak pripisivanja vrijednosti
odnosno utvrdivanja vrijednosti pojedina¢ne nekretnine na
osnovu podataka iz generalne procjene nekretnina.

(2) Postupak generalne procjene nekretnina ukljucuje sljedece
komponente:

a)  prikupljanje podataka;

b)  obrada podataka;

€)  odredivanje modela za procjenu vrijednosti nekretnina
po grupama nekretnina iste vrste.
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Utvrdivanje vrijednosti pojedinacne nekretnine ukljucuje
sljede¢e komponente:

a)  izraGunavanje vrijednosti nekretnine;

b) evidentiranje podataka o vrijednosti nekretnine.

Clan 6.

(Informacioni sistem procjene vrijednosti nekretnina)

Procjena vrijednosti nekretnina se sprovodi kroz slozen
informacioni sistem. Svaka od komponenti procjene
vrijednosti nekretnina iz ¢lana 5. st. (2) i (3) ove uredbe, vodi
se u informacionim sistemima koji su medusobno povezani i
¢ine sistem procjene vrijednosti nekretnina.
Za utvrdivanje, uspostavu i odrzavanje informacionog siste-
ma procjene vrijednosti nekretnina, kao i formiranje neop-
hodnih baza podataka, odredivanje procijenjene vrijednosti i
vodenje podataka o procijenjenim vrijednostima nekretnina
nadlezna je Federalna uprava za geodetske i imovinsko
pravne poslove (u daljem tekstu: Federalna uprava).

Clan 7.
(Prikupljanje podataka)

Podaci neophodni za procjenu vrijednosti nekretnina mogu
se prikupljati kroz evidenciju trzZi$nih cijena nekretnina,
preuzimanjem iz baza podataka katastarskih i zemlji$no-
knjiznih evidencija, terenskim uvidajem ili preuzimanjem
podataka druge sluzbene evidencije.

Federalna uprava ¢e za potrebe procjene vrijednosti
nekretnina formirati Registar nekretnina koje su predmet ove
Uredbe.

Clan 8.

(Evidencija trzi$nih cijena nekretnina)
Evidencija trzi$nih cijena nekretnina sluzi za prikupljanje
podataka sa trziSta nekretnina i vodi se u Registru cijena
nekretnina (u daljem tekstu: Registar cijena).
Federalna uprava vodi Registar cijena nekretnina za
prikupljanje i pracenje trziSta nekretnina i za potrebe
procjene vrijednosti nekretnina, kao i za potrebe osiguranja
transparentnosti i sigurnosti trzista nekretnina.
Federalna uprava osigurava sistem za digitalno vodenje
Registra cijena nekretnina na nacin da je omoguéena
dostupnost  njegovih  funkcionalnosti svim organima
ukljucenim u primjenu odredbi ove Uredbe.
Organ nadlezan za utvrdivanje poreza na promet nekretnina
¢e u okviru svoje nadleznosti saradivati sa Federalnom
upravom na poslovima prikupljanja, vodenja, odrzavanja i
razmjene podataka Registra cijena.
Podaci Registra cijena se prikupljaju u sklopu zapisnika koje
jedinice lokalne samouprave evidentiraju pri utvrdivanju
vrijednosti nekretnina.
Upis podataka u digitalnu bazu podataka Registra cijena
nekretnina vrSe jedinice lokalne samouprave i Porezna
uprava Federacije BiH.

Clan 9.
(Obrada podataka)

Obrada podataka o prometu nekretnina obuhvata izdvajanje,
razvrstavanje i dopunu podataka iz Registra cijena
nekretnina, verifikaciju registrovanih podataka radi
utvrdivanja i poboljSanja kvaliteta registriranih podataka,
vremensko prilagodavanje cijena i analizu trziSnih podataka.
Obrada podataka vr$i se u okviru informacionog sistema
procjene vrijednosti nekretnina Federacije BiH.

Nakon obrade podataka vrsi se analiza trzi$nih podataka radi
utvrdivanja faktora koji utiCu na trziSnu vrijednost
nekretnina.
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Clan 10.

(Metodologija prikupljanja i obrade podataka)
Federalna uprava ¢e za potrebe provodenja ove Uredbe
propisati prikupljanje podataka, evidenciju trzi$nih cijena
nekretnina i obradu podataka definisane ¢l. 7., 8.,1 9. kroz
Metodologiju prikupljanja i obrade podataka sistema
procjene vrijednosti nekretnina.

Metodologijom prikupljanja i obrade podataka sistema
procjene vrijednosti nekretnina definiSe se sadrzaj i nacin
vodenja Registra cijena, klasifikacija nekretnina i trzista
nekretnina u Federaciji BiH, na¢in obrade i analize podataka
te nacin koristenja podataka.

Sadrzaj, model baze podataka Registra nekretnina, metode
prikupljanja i odrzavanja podataka sastavni su dio Metodo-
logije prikupljanja i obrade podataka sistema procjene
vrijednosti nekretnina.

Clan 11.

(Odredivanje modela za procjenu vrijednosti nekretnina)

Za odredivanje svakog modela kao osnova Kkoristi se
karakteristicna nekretnina koja se odreduje definisanjem
vrijednosti odabranih faktora u modelu za koje je utvrdeno
da imaju znadajan uticaj na cijene nekretnina na osnovu
analiza trzi$nih podataka. Odredivanje modela za procjenu
vrijednosti nekretnina je proces koji obuhvata sljedece faze:
a) utvrdivanje modela;

b) kalibracija modela;

C) testiranje i prilagodavanje modela;

d) ocjena modela.

Odredivanje modela za procjenu vrijednosti nekretnina
prema osobinama podtrzista nekretnina obavlja se u
informacionom sistemu registra modela za utvrdivanje
vrijednosti nekretnina.

Federalna uprava ¢e po ispunjenju pretpostavki iz-st. (1) i (2)
ovog Clana propisati Metodologiju odredivanja modela
procjene vrijednosti nekretnina.

Clan 12.

(Utvrdivanje vrijednosti pojedinacne nekretnine)
Utvrdivanje vrijednosti pojedinaéne nekretnine jeste
izraCunavanje vrijednosti i upisivanje podatka o vrijednosti
za svaku pojedinacnu nekretninu iz Registra nekretnina na
osnovu definisanih modela. Promjena na registriranoj
nekretnini koja uzrokuje ponovno utvrdivanje vrijednosti
pojedinac¢ne nekretnine je svaka promjena koja obuhvata
karakteristike nekretnina koje ucestvuju kao faktori u
modelu.

Informacioni sistem za utvrdivanje vrijednosti pojedinacne
nekretnine (u daljem tekstu: sistem za utvrdivanje vrijed-
nosti) se sastoji od aplikacije i baze podataka. U sistemu za
utvrdivanje vrijednosti vr§e se pripreme za izradunavanje
trzisnih vrijednosti pojedinacnih nekretnina, izraCunavanje i
upis podataka o vrijednosti u informacioni sistem.
Federalna uprava ¢e propisati Metodologiju uspostave
informacionog sistema i utvrdivanja vrijednosti pojedinacne
nekretnine iz st. (1) i (2) ovog ¢lana.

POGLAVLJE I1l. PROVEDBA UREDBE

@

Clan 13.
(Provedba Uredbe)
Za koordinaciju ispunjavanja obaveza datih Uredbom
nadlezna je Federalna uprava za geodetske i imovinsko
pravne poslove.
U sklopu koordinacije ispunjavanja obaveza datih Uredbom,

Federalna uprava:

a) priprema i usvaja metodologije, smjernice, kriterije i
norme za osnivanje i odrzavanje sistema procjene
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vrijednosti nekretnina, programe rada, izvore i nacin
finansiranja;

b) nadzire osnivanje i funkcionisanje sistema procjene
vrijednosti nekretnina;

C) izvjeStava Vladu, i javnost o aktivnostima vezanim za
osnivanje 1 funkcionisanje sistema utvrdivanja
vrijednosti nekretnina.

POGLAVLJE IV. KORISTENJE PODATAKA

Clan 14.
(Koristenje podataka)

(1) Za potrebe transparentnosti i povecanje sigurnosti trzista
nekretnina podaci iz evidencije trzista nekretnina, kao i
podaci o0 vrijednosti nekretnina su javni osim podataka koji
se smatraju licnim podacima. Ako se podaci smatraju li¢nim
podacima prema Zakonu o zastiti liénih podataka ("Sluzbeni
glasnik BiH" br. 49/06 i 76/11), tada se sa tim podacima
postupa u skladu sa Zakonom kojim se ureduje podrucje
zastite, liénih podataka.

(2) Federalna uprava ¢e posebnom metodologijom odrediti
uslove koristenja i visinu naknade kojom se odreduje naplata
i koristenje podataka, kao i pruzanje usluga sistema procjene
vrijednosti nekretnina.

POGLAVLIJE V. PRELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE

Clan 15.
(Stupanje na snagu)
Ova uredba stupa na snagu osmog dana od dana
objavljivanja u "Sluzbenim novinama Federacije BiH".
V. broj 1749/2023
30. novembra 2023. godine
Sarajevo

Premijer
Nermin NikSi¢, s. r.

Na temelju ¢lanka 19. stavak (1) Zakona o Vladi Federacije
Bosne i Hercegovine ("'Sluzbene novine Federacije BiH", br. 1/94,
8/95, 58/02, 19/03, 2/06 i 8/06), na prijedlog Federalne uprave za
geodetske i imovinsko-pravne poslove, Vlada Federacije Bosne i
Hercegovine na 21. sjednici odrzanoj 30.11.2023. godine, donosi

UREDBU
O BAZI PODATAKA REGISTRA NEKRETNINA

POGLAVLIJE I. OPCE ODREDBE

Clanak 1.
(Predmet Uredbe)
Ovom uredbom propisuje se uspostava baze podataka
Registra nekretnina u Federaciji Bosne i Hercegovine (u daljnjem
tekstu: Federaciji BiH).

Clanak 2.
(Pojam)

(1) Predmet ove uredbe, u svrhu uspostave baze podataka
Registra nekretnina, je svaka nekretnina za koju se moze
utvrditi vrijednost pomoc¢u podataka sa trzista. Osnovica za
utvrdivanje vrijednosti nekretnina prema ovoj uredbi je
trzi$na vrijednost nekretnina na temelju opcih vrijednosnih
odnosa na trzistu nekretnina na dan procjene te odredena
postupcima i metodama procjene vrijednosti nekretnina.

(2) Procjena vrijednosti nekretnina u smislu ove uredbe je
postupak utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina na
odredeni datum koji se provodi za svaku nekretninu koristeci
prikupljene podatke o nekretninama, standardizirane metode
i statisticka ispitivanja. Procjena vrijednosti nekretnina vrsi
se razvojem modela za procjenu vrijednosti nekretnina koji
se odreduju prema specifiCnostima svakog pojedinog
podtrzista nekretnina na teritoriji Federacije BiH. Procjena

vrijednosti nekretnina osigurava ujednacenost i dosljednost
u procjenjivanju utemeljenom na trzi§nim nacelima.

Clanak 3.
(Znacenje pojmova)

Pojmovi u smislu ove uredbe, u provedbi ove Uredbe i u
aktima donesenima na temelju ove uredbe, imaju sljedece
znacenje:

a) "trziSte nekretnina" je "mjesto" na kome se susrecu
zainteresirani kupci i prodavatelji, a na kome se obavlja
razmjena prava na nekretninama za novac ili neko
drugo dobro;

b)  "podtrziste nekretnina" je dio trZita nekretnina na
kome se odvija promet odredene vrste nekretnine za
koju je zainteresirana odredena grupa sudionika trzista;

C)  "trziSna cijena nekretnina" je nov&ani iznos ostvaren u
konkretnom prometu odredene nekretnine na trziStu
nekretning;

d)  "trzi$na vrijednost nekretnina" je procjena najvjerojat-
nije trziSne cijene koja bi bila ostvarena na odredeni
dan u uvjetima fer prodaje, kada su kupac i prodavatelj
nezavisni i nepovezani, informirani i ponasaju se
savjesno i promi$ljeno, i pod pretpostavkom da ne
postoji neki neprikladan utjecaj na cijenu (prinuda,
nepovoljni financijski aranzman za financiranje
prometa i sl.);

e) "opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina"
obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan procjene, pri
uobicajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje
kao Sto su opéa gospodarska situacija, trziste kapitala
te gospodarski i demografski razvoj podrucja;

f)  "dan procjene" predstavlja datum na koji se odnosi
procjena vrijednosti nekretning;

g) ‘verifikacija registriranih podataka" je ocjena
kompletnosti i to¢nosti podataka o prometu nekretnina
koja se provodi neposredno poslije prometa na
jednoobrazan nacin;

h)  "model za procjenu nekretnina" je sustav izraza, tabela
i vrijednosti koje se koriste u procjeni za sustavno
izraunavanje procijenjene vrijednosti velikog broja
nekretnina u okviru jednog podtrzista nekretnina;

i)  "odredivanje modela za procjenu nekretnina" je
izgradnja (specifikacija) modela selekcijom faktora
ponude 1 potraznje, suglasno teoriji ekonomije
nekretnina, teoriji procjene nekretnina i analizi trziSta
nekretning;

j)  "kalibracija modela za procjenu nekretnina" je odredi-
vanje koeficijenata u modelu statistickim testiranjem i
to, po pravilu, metodom visestruke regresijske analize
ili druge statisticke i matematicke analize;

k)  "karakteristicna nekretnina" je naj¢eSe zastupljena
nekretnina u skupu postoje¢ih nekretnina, kao i u skupu
prometovanih nekretnina na teritoriji Federacije BiH,
koja se odreduje za svako podtrziste nekretnina.

Clanak 4.
(Metode za procjenu vrijednosti nekretnina)

(1) Metoda procjene vrijednosti nekretnina predstavlja skup
statistickih i drugih analiti¢kih postupaka obrade podataka o
trzi$tu nekretnina koje, uzimajuci u obzir opée nacine pro-
cjene vrijednosti nekretnina i statisticke kriterije kvalitete,
omoguéuju procjenu vrijednosti velikog broja nekretnina na
odredeni datum. Za procjenu vrijednosti nekretnina koristi se
uobicajeno metoda viSestruke regresijske analize koja podra-
zumijeva rjeSavanje jednadzbi matematicko-statistickih



