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A. PREDGOVOR

Trziste nekretnina koje je jo§ donedavno bilo tradicionalno usmjereno prema
nacionalnim investitorima postalo je popriStem ostroga medunarodnoga trziSnog
natjecanja. Internacionalizacija trziSta nekretnina postavila je nove izazove pred
investitore i procjenitelje. Kulturne, politicke 1 gospodarske razlike u izgradnji
nacionalnih trzista nekretnina dovele su do razlika u strukturi trziSta i u nacéinu
raspolaganja nekretninama. Razlike medu pojedinim zemljama ocituju se u
razlicitosti pravnih sustava koji ureduju pitanja obveznopravnih i stvarnopravnih
odnosa, prostornog uredenja, gradnje, zemljisSnih knjiga, katastra nekretnina,
izvlastenja 1 zaStite te postupovnih odredbi o nainima procjene vrijednosti
nekretnina. U kontekstu razlika u nacinima procjene vrijednosti nekretnina poglavito
se isti¢e Njemacka u kojoj je to podrucje u bitnom dijelu uredeno javnim propisima
i Velika Britanija u kojoj je to podrucje uglavnom uredeno strukovnim standardima.

Razlozi odabira upravo njemackog modela za procjenu vrijednosti nekretnina, kao
primjera dobre prakse za hrvatske propise, logi¢ni su i dokazivi. S jedne strane pravni
okvir za funkcioniranje trziSta nekretnina u Republici Hrvatskoj najve¢im je dijelom
izraden prema srednjoeuropskom uzoru, u ¢ijem 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 ¢lanicama Europe u
kojima su odavno uspostavljena pravila vrednovanja nekretnina.

S obzirom na dugogodi$nji nedostatak propisa i1 stru¢ne literature u Republici
Hrvatskoj iz podruéja vrednovanja nekretnina, smatrali smo da donoSenje Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina i pratecih pravilnika nece biti dovoljno za rjeSavanje
problema zateCenog stanja. Na temelju osobnih iskustava i uvidom u brojnu stranu
literaturu nastojali smo, kao nositelji izrade propisa iz podru¢ja vrednovanja
nekretnina, ugraditi u odredbe propisa sve ono $to bi djelatnost vrednovanja
postavilo na suvremenu razinu profesionalne djelatnosti i pridonijelo pravnoj
sigurnosti za investitore i vlasnike nekretnina te ujednacenosti procjena vrijednosti
nekretnina u sudskim postupcima i postupcima izvlasStenja.

ZateCena loSa praksa duboko se ukorijenila na svim razinama drustva, a proizasla je
iz spleta okolnosti kao posljedica promjene drustvenog uredenja. Tako je i danas vise
nego aktualan tekst sto ga je napisao Vlado Verner 1936. godine u predgovoru
Pravilnika Opcine Grada Zagreba za procjenu nekretnina: ,, Jedina grana tehnicke
nauke koja je u domacoj literaturi potpuno zanemarena, su procjene. Stvar zacuduje
to vise, §to upravo procjene osjetljivo zadiru u imovinske interese javnih tijela,
banaka, privatnika itd. “ Pravilnik V. Vernera bio je suvremeni propis posve na razini
tadasnjih recentnih izdanja stru¢ne literature iz sredi$nje Europe, iz Beca.



Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina i prate¢im pravilnicima, zapravo
nastavljamo $to je napisao V. Verner, dakako proSirujuci njegova razmatranja. Ovaj
prirucnik je potpuno komplementaran s navedenim propisima te pojasnjava i dodaje
sve ono §to propisi, prema svojoj nomotehnici, ne mogu sadrzavati, a $to je bitno S
obzirom na struku. U priru¢niku su izlozeni suvremeni dosezi medunarodne prakse
i dan je pregled brojne strane literature, a sve u cilju daljnjeg razvoja struke
vrednovanja nekretnina.

Nadamo se da ¢e ovaj priru¢nik pomoéi Citatelju u pronalasku odgovora na pitanja u
vezi s procjenom vrijednosti nekretnina i to od povijesnog razvoja procjena u
Republici Hrvatskoj, preko osnovnih postupaka procjena, o procjeniteljima i
procjeniteljskim povjerenstvima, o opéim i posebnim nacinima procjena, te do
masovnih procjena. Na neka pitanja jo$ i1 u razvijenijim drZzavama nisu pronadeni
odgovaraju¢i odgovori, pa ¢e se 1 s tom ¢injenicom domaca javnost meritorno
upoznati i zauzeti struéne stavove. Ukoliko se za poneko pitanje i ne pronade izravan
odgovor, zasigurno ga se moze pronaci u citiranoj literaturi.

Zahvaljujemo kolegama koji su svojim konstruktivnim prijedlozima pridonijeli da
domacdi propisi budu $to kvalitetniji, njihova provedba uc¢inkovita, a ovaj priru¢nik
sadrzajniji. Svesrdnu stru¢nu pomo¢ pruzili su nam kolege iz redova procjeniteljskih
povjerenstava i njihove stru¢ne sluzbe u Berlinu, Diisseldorfu i Miinchenu, posebno
prof. dr. ing. Horst Borgmann, dipl. ing. Thomas Sandner, dipl. ing. Wilfried Mann
i dipl. ing. Helmut Thiele. Zahvalni smo i nasoj revidentici i nasoj lektorici, koje su
svojim primjedbama i savjetima omogucile da ovaj priru¢nik bude kvalitetniji.

Zagreb, kolovoz 2016.
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