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PRIRUCNIK ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Objasnjenje propisa
na temelju iskustva

S obzirom na dugogodisnji nedostatak propisa i strucne literature
u Republici Hrvatskoj iz podruéja vrednovanja nekretnina, Zeljko
Uhlir i Branimir Majcica izdali su knjigu koja ce pridonijeti pravnoj
sigurnosti i ujednacenosti procjena vrijednosti nekretnina u
sudskim postupcima i postupcima izvlastenja
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Trziste nekretnina koje je joS donedavno
bilo tradicionalno usmjereno prema na-
cionalnim investitorima postalo je popri-
Stem ostroga medunarodnoga trziSnog
natjecanja. Internacionalizacija trziSta ne-
kretnina postavlja nove izazove pred inve-
stitore i procjenitelje. Kulturne, politicke i
gospodarske razlike u izgradnji nacional-
nih trzista nekretnina dovele su do razlika
u strukturi trziSta i u nacinu raspolaganja
nekretninama. Razlike medu pojedinim
zemljama o€ituju se u razlicitosti pravnih
sustava koji ureduju pitanja obveznoprav-
nih i stvarnopravnih odnosa, prostornog
uredenja, gradnje, zemljisnih knjiga, ka-
tastra nekretning, izvlastenja i zastite te
postupovnih odredbi o nacinima procjene
vrijednosti nekretnina. U kontekstu razlika
u nacinima procjene vrijednosti nekretni-
na poglavito se istice Njemacka u kojoj je
to podrucje u bitnom dijelu uredeno jav-
nim propisima i VVelika Britanija u kojoj je
to podru¢je uglavnom uredeno strukov-
nim standardima.

Razlozi odabira upravo njemackog mode-
la za procjenu vrijednosti nekretnina, kao
primjera dobre prakse za hrvatske pro-
pise, logicni su i dokazivi. S jedne strane
pravni okvir za funkcioniranje trzista ne-
kretnina u Republici Hrvatskoj najvecim

S obzirom na dugogodisnji nedostatak
propisa i strucne literature u Republici
Hrvatskoj iz podru¢ja vrednovanja ne-
kretnina, donosenje Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i pratecih pra-
vilnika nece biti dovoljno za rjeSavanje

problema zatece-
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je dijelom izraden prema srednjoeurop-
skom uzoru, u Cijem je sredistu upravo
Njemacka. S druge strane Njemacka ima
dugogodisnje iskustvo u ovome podrucju
uz propisane postupke i metode procjene
vrijednosti nekretnina, a to je kvalitetna
podloga za ubrzano hvatanje koraka u
Republici Hrvatskoj prema starijim clani-
cama Europe u kojima su odavno uspo-
stavljena pravila vrednovanja nekretnina.

nog stanja. Stoga
se u novoj knjizi, na
temelju iskustava
autora i uvidom u
brojnu stranu lite-
raturu,  nastojalo
u odredbe propisa
ugraditi sve Sto bi
djelatnost vredno-
vanja postavilo na
suvremenu razinu
profesionalne dje-
latnosti i pridonijelo
pravnoj sigurnosti
za investitore i vla-
snike  nekretnina
te  ujednacenosti
procjena vrijednosti
nekretnina u sud-
skim postupcima i
postupcima izvla-
Stenja.

Knjiga je zamisljena
kao prirucnik koji
je sasvim komple-
mentaran navede-
nim propisima te
pojasnjava i dodaje
sve ono Sto propi-
si, prema svojoj nomotehnici, ne mogu
sadrzavati, a Sto je bitno s obzirom na
struku. U prirucniku su izlozeni suvreme-
ni dosezi medunarodne prakse i dan je
pregled brojne strane literature, a sve u
cilju daljnjeg razvoja struke vrednovanja
nekretnina.

Knjiga sadrzava trinaest poglavlja. Ona
su predgovor, uvod i openito o procje-
nama vrijednosti nekretnina, procjenitelji
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i procjeniteljska povjerenstva, poredbena
metoda, prihodovna metoda, troskovna
metoda, procjena vrijednosti prava grade-
nja, procjena vrijednosti prava sluznosti,
procjena naknade za izvlaStene nekretni-
ne, masovne procjene vrijednosti nekret-
nina, pojmovnik koji obraduje 72 pojma,
pogovor recenzenta te prilozi. U knjizi se
mogu pronadi tri priloga, i to Zakon o pro-
cjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),
Pravilnik o metodama procjene vrijedno-
sti nekretnina (NN 105/15) i Richtlinie zur
Ermittlung des Sachwerts (SW-RL).

Procjene vrijednosti nekretnina uvijek ce
biti samo procjene, a nikako egzaktno

odredenje vrijednosti nekretnina. Stvar-
na trziSna vrijednost neke nekretnine
moze se ustanoviti jedino izlaganjem te
nekretnine na trzistu, a trziste ce potvr-
diti ili demantirati procjenu. Iz navedenog
razloga Ce i dvije neovisne procjene vri-
jednosti iste nekretnine uvijek biti razlici-
te. Medutim, kako bi odstupanja izmedu
dviju procjena bila Sto manja, odnosno u
granicama koje su prihvatljive, potrebno
je uspostaviti pravila vrednovanja, rekli
su u uvodu knjige autori. Pravila sluze
kako bi se smanjila odstupanja i kako
bi se procjena mogla provjeriti prema
zadanim parametrima bez da se pro-

cjenjivana nekretnina izlaze trzistu. Za
savrsenu procjenu, koja bi se s velikom
vjerojatnoScu priblizila stvarnoj trzisnoj
vrijednosti nekretnine, moglo bi se be-
skonacno dugo prikupljati i analizirati
podatke. Realnost traZi neSto drugo, u
primjerenome vremenu dobiti zadovo-
ljavajucu procjenu. Interakcija narucitelja
i procjenitelja odreduje razinu kvalitete
procjene i potrebno vrijeme analize, dok
postavljena pravila odreduju minimum
kvalitete. Opcenito, procjena vrijednosti
nekretnina moze se opisati kao proces
uspostavljanja ravnoteze izmedu tocno-
sti rezultata i snage argumentacije.
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