




Predgovor

Publikacija predstavlja v prvem delu kratko vsebino nepremičninskega 
stvarnega in zemljiškoknjižnega prava, pri čemer je besedilo v celoti usklajeno 
z najnovejšimi spremembami, ki jih je prinesla uvedba polne informatizacije 
poslovanja v zemljiškoknjižnih zadevah. Ker je knjiga namenjena predvsem 
ocenjevalcem vrednosti nepremičnin, je poglavje o vrednosti pravic na 
nepremičninah logična zaokrožitev celotne vsebine.

Glede na zahteve Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti (MSOV) 
je treba pri identifikaciji sredstva, ki ga je treba ovrednotiti, ugotoviti naravo 
upravičenj, ki pripadajo imetniku pravice in so hkrati odraz vseh omejitev ali 
obremenitev. Terminologija v MSOV ni skladna s terminologijo na področju 
nepremičninskega prava, kot jo uporabljata Stvarnopravni zakonik (SPZ) in 
Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1). Ne glede na to pa je skupna ugotovitev, da je 
vrednost obremenjene nepremičnine (lastninske pravice) drugačna od vrednosti 
neobremenjene nepremičnine (lastninske pravice).

Med pravicami na nepremičninah (stvarnimi in obligacijskimi) kot objektih 
pravne oblasti obravnavamo lastninsko pravico, služnosti, hipoteko, zemljiški 
dolg, stavbno pravico in stvarno breme. Pri tem poskušamo opozoriti na vsebino 
upravičenj, ki jih navedene stvarne pravice vključujejo, hkrati pa prikažemo 
razpoložljiv zemljiškoknjižni instrumentarij, ki zagotavlja pravno varstvo njihovim 
imetnikom.

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti iz leta 2011 so po obsegu precej 
bolj skopi kot predhodne izdaje, kar pomeni, da več odgovornosti prepuščajo 
ocenjevalcu vrednosti. Zato je v drugem delu pričujoče knjige sistematično 
obravnavana metodologija ocenjavnjanja vrednosti pravic na nepremičninah. 
Ta del knjige predstavlja metodološko nadgradnjo ocenjevalskih okvirov, ki jih 
opredeljujejo Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti.

Knjiga je zasnovana tako, da je široko uporabna na področju poslovanja 
z nepremičninami. Čeprav je namenjena zlasti ocenjevalcem vrednosti 
nepremičnin, bo gotovo ponudila pregled sodobnih spoznanj tudi pravnikom, ki 
se ukvarjajo z nepremičninami, in nepremičninskim posrednikom. Ne nazadnje 
so v knjigi zajeta tudi nekatera sodobna znanstvena spoznanja, zato bodo gotovo 
iz nje kakšno idejo za nadaljnje raziskovanje lahko pridobili tudi raziskovalci s 
področja ocenjevanja vrednosti nepremičnin in nepremičninskega prava.

Maribor, oktober 2012	 Avtorja
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