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Procjena vrijednosti stambenog objekta troSkovhom metodom

Tomislav Horvat

Sazetak: Ovaj diplomski rad obraduje podruéje procjena vrijednosti

nekretnina. Procjena vrijednosti nekretnine je egzaktna znanstvena disciplina

koja ulazi u sfere mnogih znanosti, kao $to su ekonomska, geodetska,

gradevinska, pravna, psiholoSka i dr. Pravilne procjene vrijednosti su u
mnogim trenucima od neprocjenjive vaznosti zbog ¢ega Su mnoge

razvijenije zemlje uvele institucije i zakonske regulative njihovih provodenja.

Ovaj rad opisuje proSle i sadasnje metode procjene vrijednosti nekretnina u

Republici Hrvatskoj te daje primjer procjene vrijednosti stambenog objekta.

Kljuéne rijeéi: procjena, nekretnina, vrijednost, ciiena, trziste, trosak,
Pravilnik

Housing Object construction assessment using costs
method

Abstract: This thesis covers the field of real estate assessments. Real
estate assessment is an exact scientific discipline which involves spheres of
many sciences like economy, geodesy, civil engineering, law, psychology
etc. Accurate real estate assessments are in many cases of invaluable
importance. Therefore numerous developed countries have set up institutions
and legislative regulations which ensure their realization. This thesis
describes past and present methods of real estate assessment in the
Republic of Croatia and gives an example of an assessment of a housing

object.

Keywords: assessment, real estate, value, price, market, costs, Book
of Rules
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1. Uvod

Procjeni vrijednosti nekretnina pristupamo iz potreba odredivanja njezine sadasnje
vrijednosti, ali istodobno uzimajuci u obzir moguée utjecaje u budu¢em vremenu.
Vrijednost nekretnine predstavlja iznos svih probitaka, odnosno prihoda koje ta
nekretnina moze donijeti.

Procjenitel] vrijednosti nekretnina ima zadatak da upotrebom raznih metodologija
procijeni (predvidi) vrijednost nekretnine, ali takoder i da odredi koji su moguci
probici, odnosno prihodi koje ta nekretnina moze donijeti u predvidenom vremenu
te da sve to izrazi u novcu.

Prodajna cijena nekretnine je stvarni iznos koliki je za nju plaéen. Na nju utjeCe
vjestina prodavaca, rok za prodaju, vanjski utjecaji i drugo.

Prilikom izrade procjene vrijednosti neke nekretnine, nuzno je odrediti nacin ili
metodu kojom c¢e se utvrditi objektivna vrijednost te nekretnine, a na temelju
elemenata koji tu vrijednost odreduju. Ti elementi su sljedeci:

- svojstva, geometrijski i polozajni elementi (povrSina, oblik, lokacija,
udaljenost...)

- zakonska regulativa, slobodno trziste

- socijalno-gospodarski elementi

- zasicenost, odnos ponude i potraznje

- legalitet, uskladenost

Prije odabira metodologije procjene definiraju se odredena nacela na kojima se
temelji procjena. Uglavno se citiraju nacela definirana od americkih procjenitelja, a
to su: predvidanje, promjene, ponuda i potraznja, konkurencija, supstitucija,
ostatak dobiti, uskladenost, rekonstrukcije, utjecaji i optimalna uporaba.

Svaka procjena trebala bi se temeljiti na predvidanju, odnosno procjenitelj bi
trebao uzeti u razmatranje one utjecaje koji se mogu pojaviti u buducénosti, pratiti
sve promjene u sferi zakonodavstva, gospodarskih kretanja, socijalne politike i dr.
Sve to utje€e na ponudu i potraznju gdje je bitan faktor kupovna mo¢, slobodno
trziSte, razvijen bankarski sustav. Kod slobodne konkurencije na trziStu prodati ce
se one nekretnine koje imaju niZu cijenu, a jednaka svojstva. Najvecu vrijednost ¢e
posti¢i nekretnina koja je uskladena sa potrebama na odredenom podrucju,
odnosno ako je bas$ to nekretnina za kojom postoji i potreba i potraznja. Utjecaiji
okoline na vrijednost nekretnine su jasni po sebi, a optimalna uporaba je vezana
uz ostatak dobiti, ali i uz ostala nacela. Vazno je pravilno procijeniti da li je
nekretnina prilagodena svojom funkcijom tako da ostvaruje najve¢u dobit u
odredenom vremenskom razdoblju.



2. Cijena, trziste, trosak, vrijednost

Kod procjenjivanja nekretnina, procjenjivaci paZzljivo rade razliku izmedu ovih
termina.

Termin cijena se obi¢no odnosi na prodajnu cijenu. Cijena predstavlja iznos koji
kupac dogovorno placa, a prodavac prima prema uvjetima ugovora.

TrziSte nekretninom predstavljeno je interakcijom dvije osobe koje mijenjaju prava
na nekretninu za druga dobra kao npr. novac. Specificna trZzista su odredena na
bazi imanja, lokacijom, karakteristikom tipi¢nih ulagaca ili nekim drugim atributima
koje Zele sudionici trzista.

lzraz troSak koriste procjenjivaci u kontekstu proizvodnje, ne razmijene.
Razlikujemo viSe vrsta troSkova: izravni, neizravni troSak konstrukcije i razvojni
troSak. lzravni troSak odnosi se na cijenu radne snage i materijala potrebnih u
izgradnji. Jo$ se naziva i teSki troSak. Neizravnim troSkovima smatraju se oni koji
nisu uklju€eni u cijenu rada i materijala, a uklju€uju administrativne troSkove kao i
porez, kamate i osiguranje za vrijeme gradnje. Jo$ ih se naziva i mekim
troSkovima. Konstrukcijski tro$ak ili predloZeni troSak izvodaca gradnje obi¢no
sadrzava oba ova troSka. Razvojni troSkovi su oni troSkovi koji su ukljueni u
razvoj imanja, ukljuCujuci i zemljiste, do operativno efikasnog stanja. Razlikuju se
od troSkova konstrukcije, a uklju€uju i profit poduzetnika koju ostvaruje takav
projekt. Ovi izdaci, vezani uz nekretninu, su direktno vezani uz cijenu materijala i
usluga na trzistu i pod utjecajem su socioloskih, ekonomskih, drzavnih i prirodnih
faktora.

Cijena, trziSte i troSkovi uklju€eni su u vrijednost nekretnine. Na trZistu se pod
pojmom vrijednost smatra benificija koja ¢e do¢i u buducnosti, no vrijedi samo u
danom vremenu. Vrijednost u danom vremenu oznaCava novCanu vrijednost
imanja. Da bi se izbjegnule zabune, procjenjivaCi termin vrijednosti ne
upotrebljavaju samostalno vec¢ kao trziSnu vrijednost ili upotrebnu vrijednost.



3. Povijest procjena vrijednosti nekretnina

Pocetkom proslog stoljec¢a, procjene su se radile prema Ungerovoj metodi. Ova
metoda danas vise nije u primjeni.

Grad Zagreb donio je 1936. godine Pravilnik op¢ine Grada Zagreba za procjenu
nekretnina, kojeg je izradio ing. Vlado Verner. Ing. Verner je primjenio formulu za
umanijivanje u = 0,80 x n/N x (n+N)/2N, koja je i danas u primjeni. U pravilniku je
bilo navedeno da je prometna vrijednost nekog objekta suma u novcu koju bi u
normalnim uvjetima mogla izdati razborita osoba prema mjesnim prometnim
prilikama i prema mogucnosti uporabe nekretnine. O ovom pravilniku biti e rijeCi u
sedmom poglavlju.

Ova metodologija koristila se sve do 1984. godine, kada je Republic¢ki komitet za
gradevinarstvo, stambeno-komunalne poslove i zastitu Covjekove okoline, izdao
Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropiranih objekata. U
njemu je, prije spomenuta, formula za umanjivanje utvrdena Pravilnikom opcine
Grada Zagreba za procjenu nekretnina. Umanjenje je rasc¢lanjeno po vrstama
radova (za gradevinske, obrtniCke i instalaterske radove). Uputstvo je kod nas bilo
Siroko prihvaceno te se i danas primjenjuje kao jedna od metoda za procjenu
nekretnina. Metoda je bazirana na temelju troSkova, pa se naziva troSkovna
metoda.



4. Metode procjena vrijednosti nekretnina

Proces procjene vrijednosti se izvodi da bi se dobila dobra procjena cijene
nekretnine, uzimajuci u obzir sve vazne podatke. TrzZiSna vrijednost nekretnine je
ona koja se postigne izmedu zainteresiranog i neprisiljenog kupca i prodavatelja, a
kada oba imaju sve potrebne podatke o nekretnini.

Procjenitelj pristupa odredivanju vrijednosti nekretnine kombiniraju¢i dostupne
metode, a svoj izvjestaj o procijenjenoj vrijednosti daje na bazi svog iskustva i
umije¢a na nacin da pravilno protumaci cCimbenike koji utjeCu na vrijednost
nekretnine i da interpretira rezultate metodoloSkih pristupa. Pravilnim
ponderiranjem dobivenih rezultata odreduje se trziSna vrijednost nekretnine.

Danas su opceprihvacene tri metodologije procjene vrijednosti nekretnina koje u
razliCitoj literaturi nazivaju i razli¢itim nazivima. To su:

- troSkovna metoda (metoda utvrdivanja stvarne vrijednosti ili staticka
metoda)

- usporedna metoda (metoda usporedivanja vrijednosti)

- postupak kapitalizacije dobiti (metoda vrednovanja prinosa ili dinamicka
metoda)

U svim procjenama, upotrebljivana je jedna ili viSe metoda, zavisno o tipu
nekretnine, upotrebi procjene i kvaliteti i kvantiteti dostupnih podataka. Gdje god je
moguce, potrebno je upotrijebiti bar dva pristupa, Ciji rezultati se mogu koristiti za
provjeru i kontrolu druge metode.

4.1. TroSkovna metoda (metoda troskova)

VecC je spomenuto da je 1984. godine Republicki komitet za gradevinarstvo,
stambeno-komunalne poslove i zastitu Covjekove okoline, izdao Uputstvo o nacinu
utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropiranih objekata, Cime se prestao
koristiti Pravilnik op¢ine Grada Zagreba za procjenu nekretnina. Uputstvo je bilo
Siroko prihvaceno te se i danas koristi kao jedna od metoda procjena vrijednosti
nekretnina — troSkovna metoda.

TroSkovna metoda je bazirana na razumijevanju da kupac i prodavac znaju
vrijednost troskova, tj. na izraCunu troSkova. Radi se o tome da kupac nikada nece
platiti nekretninu viSe nego Sto bi kostala izgradnja iste takve nekretnine na istoj
lokaciji. U ovom se pristupu cijena nekretnina dobiva dodavajuéi procijenjenu
vrijednost zemljista ka trenutnim troSkovima konstrukcije, reprodukcije ili zamjene
onog Sto je vec¢ na zemljistu. Tako se utvrduje nova gradevinska vrijednost — NGV,
koja predstavlja cijenu po kojoj se moze izgraditi neki objekt, bez zemljista,
komunalija i ostalih troSkova. Trenutni troSkovi se dobiju od izvodaca radova.

Iznos opadanja vrijednosti radi starosti (amortizacija) se oduzima da se dobije neto
vrijednost ili sadasnja gradevinska vrijednost - SGV, koja je osnova za dobivanje
trziSne vrijednosti. Koeficijenti utjecaja na nekretninu, koji utje€u na njenu trzisnu
vrijednost su: lokacija, poloZzaj nekretnine, kakva je njena funkcionalna i
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ekonomska zastarjelost, kako je odrzavana, komunalna opremljenost, ponuda i
potraznja, opc¢i dojam i sl. Komunalni doprinosi se procjenjuju prema podacima
nadleznih sluzbi iz gradova i opc¢ina. Prikljucci (voda, telefon, plin, TV, toplinska i
elektriCcha energija, odvodnja, proCiS¢avanje otpadnih voda i ostalo), projektna i
tehnicka dokumentacija, nadzor i ostali troSkovi obraCunavaju se u troSkovnoj
metodi na nacin da se utvrduju prema podacima nadleznih institucija ili prema
postotku od sadasnje gradevinske vrijednosti (SGV-a).

Sadasnjoj gradevinskoj vrijednosti se dodaje cijena zemljiSta koja pripada toj
nekretnini. Na trziSnu vrijednost zemljiSta bitni su ¢imbenici: lokacija, komunalna
izgradenost i opremljenost, oblik i veli€ina parcele, stupanj izgradenosti parcele,
kultura zemljiSta, kakvoca zemljiSta, namjena zemiljiSta, da li je urbanizirano ili nije,
urbanisticki uvjeti te ponuda i potraznja.

Treba razlikovati reprodukcijske i zamjenske troSkove. Reprodukcijski troSkovi su
troSkovi koji bi bili potrebni da se, prema dana$njim cijenama materijala i
tehnologije, izgradi potpuno jednaka gradevina, s jednakom kvalitetom izgradnje.
Zamijenski troSkovi su troSkovi koji su potrebni da se, po danasnjim cijenama
izgradi gradevina jednake uporabne vrijednosti, ali izgradena prema danasnjim
standardima i tehni¢kim normativima. Po troSkovnoj metodi, potrebno bi bilo uciniti
troSkovnik svih radova na gradevini, medutim to se uobi¢ajeno ne Cini zbog brzine
i ekonomi¢nosti, a moguce je da dode do greSke zbog mogucnosti neobuhvacanja
nekih stavki radi obimnosti.

Ova metoda je pogodna za one sluCajeve gdje ne postoje podaci o cijenama
postignutih kod kupoprodaije sli¢nih nekretnina ili za one nekretnine za koje je teze
vrednovati prinos. Dobra je za nova ili gotovo nova poboljSanja na nekretninama
kakve se ne prodaju Cesto i tamo gdje ostvarenje dobiti nije osnovna namjena
nekretnine (Skole, muzeji, bolnice).

Ovo je metoda koja se u Republici Hrvatskoj trenutno najvise koristi, ali nazalost
Cesto jedino ona biva koriStena.

4.2. Metoda usporedivanja vrijednosti (metoda prodajne usporedbe)

Metoda usporedivanja vrijednosti je vrlo pogodna za zemlje sa organiziranim
trziStem nekretnina i tamo gdje postoji vjerodostojna i kvalitetna baza podataka o
do tada provedenim kupoprodajama. Ovaj pristup se sastoji od usporedbe
nekretnine, koja se procjenjuje, sa nizom sli¢nih nekretnina koje su bile prodane
na istom podrucju u bliskom vremenskom razdoblju. Prodajne cijene nekretnina,
koje se ocijene najsliCnijima, daju spektar cijena u kojem c¢e biti odredena
vrijednost nekretnine koja se procjenjuje. U tu svrhu se uzimaju razliciti elementi:
financijeski termini, uvjeti prodaje, stanje trziSta, lokacija itd. Nakon toga se
primjenjuju novCana vrednovanja prema svakoj nekretnini upotrebljenoj za
usporedbu s obzirom na interese nekretnine.

Kroz ovu komparativhu metodu, procjenjiva¢ daje vrijednost za odredeni datum.
Kod zemalja u tranziciji, gdje nije postojalo trziSte, moze biti da ima malo ili nema
nekretnina za usporedbu. U tim sluCajevima, najbolja procjena vrijednosti se
dobiva uzimajuci u obzir:
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- lokaciju zemljiSta: topografiju, karakteristike tla, korisna povrSina, blizina
ceste, prilaz ulici, pristup komunikacijama, udaljenost od prodavaonica,
neposredne nepozeljenosti (buka, zagadivadi itd.)

- veliCinu zgrade: povrSina kata, ukupna povrsina, povrSina za iznajmljivanje,
volumen, visina zgrade, visina plafona, broj katova, broj apartmana

- kvalitetu konstrukcije: kvaliteta materijala, izvedba, arhitektura

- konstrukcijske materijale: temelji, okviri, katovi, zidovi (unutarnji i vanjski),
plafon, krov

- ostale znaCajke zgrade: broj soba po tipovima, grijanje, ventilacija,
cjevovodi, zastita od pozara

- dodatne konstrukcije: terase, balkoni, bazeni, garaze, liftovi

- dizajn: uporabna svrha, arhitekturni stil, oblik zgrade, tip krova, broj kuteva

- starost (vremensku uporabljivost): kronoloSka starost, efektivha starost,
ekonomski vremenska uporabljivost, stanje itd.

Nedostatak ove metode je sklonost trzista promjenama u relativno kratkom
vremenu, tako da podaci stari tek mekoliko mjeseci ne mogu odrazavati trenutnu
sliku stanja na trzistu nekretnina.

4.3. Metoda vrednovanja prinosa (metoda kapitalizacije prihoda)

Procjenom vrijednosti nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti, procjenitelj
pokuSava odrediti sadasnju vrijednost nekretnine na temelju dobiti koju od nje
oCekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, procjenitelj mora
ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrZzavanje. Rezultat
procjene je ocjena Ciste dobiti od prodaje nekretnine kakva se oekuje u sljedecoj
prodaji.

Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidane prihode u buduénosti, uzimajuéi
u obzir moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. Ovaj se
postupak moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Dobit je odnos godi$njeg prihoda i vrijednosti investicije izrazen u postocima. Za
metodu kapitalizacije prihoda mijeri se trenutna vrijednost buducih benificija
nekretnina. U trenutnu ukupnu vrijednost mogu biti ukomponirani protok prihoda i
vrijednost pri ponovnoj prodaji nekretnine.

Ovdje se moraju razlikovati termini godiSnjeg bruto prihoda i godiSnjeg neto
prihoda. GodisSnje ostvareni ili moguéi prihodi od nekretnine daju godisnji bruto
prihod. Kada se od te sume odbije dio za troSkove, amortizaciju, poreze,
odrzavanje i rizik od izostanka najamnine, dobijemo preostali dio koji nazivamo
godisnjim neto prihodom. Taj se dio uvecava za odgovarajuci faktor kapitalizacije,
Cime se dobiva iznos prihoda.

Ukoliko se stvarno postignute prihode uslijed nedostatka podataka ne moze
utvrditi, tada se polazi od prihoda koji su mogli biti postignuti uslijed urednog
poslovanja, ali i od troSkova koji bi proizasli iz tog poslovanja. Za ovo se mogu
koristiti prihodi usporedivih nekretnina ili opée prihvacéeni statisticki podaci.
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Visina stope kapitalizacije (kamata) je vrlo vazna za proracun vrijednosti
nekretnine. |z pravila izraCunavanja rente proizlazi da Sto je kamata niza, to je viSi
multiplikator i s time vrijednost nekretnine, a Sto je niza kamata, to je maniji
multiplikator i manja vrijednost nekretnine. Jedan od kriterija za odabir stope
kapitalizacije je rizik kojem je izlozen prihod iz realnog posjeda. Obiteljske kuce i
nekretnine podlijeZzu manjem riziku od poslovnih ili industrijskih objekata. Kao i u
bankarstvu, i ovdje vrijedi pravilo:

Mali rizik: niska kamata
Veliki rizik: visoka kamata

Primjeri kamatnih stopa nekih nekretnina koji se koriste u Republici Austriji:

Obiteljske kuce (jedna obitelj): 2,5-3,5%
Obiteljske kuce (dvije obitelji): 3,5-4%
Stambene zgrade: 25 - 4%
Stambeno-poslovne zgrade: 5-55%
Poslovne zgrade s uredima: 55-6%
Robne kucée, trgovacki centri, samoposluge: 6 - 6,5%
Industrijska zemljista: 6-7%
Turisticka zemljista: 8-12%
Poljoprivredna zemljista: 2,5-3,5%

Shema za izvodenje stope kapitalizacije iz kamatne stope trziSta kapitala je
sljedeca:

Renta na sekundarnom trzistu
- odbitak za prilagodbu vrijednosti novca
+ opCi rizik

+ mala mobilnost investicija

Stopa (brzina) kapitalizacije

Primjer za turistiCku nekretninu:

Renta na sekundarnom trzistu 5,00%
-odbitak za prilagodbu vrijednosti novca 0,00%
+opci rizik 2,50%
+mala mobilnost investicija 2,00%

=Stopa (brzina) kapitalizacije 9,50%
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Primjer za obiteljsku kucu:

Renta na sekundarnom trzistu 5,00%
-odbitak za prilagodbu vrijednosti novca 1,50%
+opdi rizik 0,00%
+mala mobilnost investicija 0,00%
=Stopa (brzina) kapitalizacije 3,50%

Kod nas se ¢esto koristi linearni nacin izracuna:

INV=CF/i
INV  —vrijednost nekretnine
CF — neto godisnji prihod

[ — stopa kapitalizacije

Primjer: Za obiteljsku kuéu gdje je brzina kapitalizacije i=3,5% i godi$nji neto
prihod CF=50.000 kn, vrijednost nekretnine ¢e iznositi:

INV = 50.000 /0,035 =1.428.571 kn

Buduéi da neto prihodi variraju s godinama i nisu linearni, postupak izracuna
vrijednosti nekretnine trebalo bi provoditi na drugaciji nacin, nelinearnim
pristupom. Nelinearan pristup kod nas nije uobiCajen jer su ulazni parametri kod
nas tesko predvidivi.

Dvije su metode izraCuna kapitalizacije prihoda:

1. metoda direktne kapitalizacije
2. metoda diskontiranja nov€anih tokova

Direktna kapitalizacija je metoda koja se koristi da bi se pomocu procjene
oCekivanja ostvarivih prihoda od najamnine za samo jednu godinu dobila procjena
vrijednosti nekretnine na nacina da se Cisti prihod podijeli sa stopom kapitalizacije.
Cisti godisnji prihod dobije se kad se od ukupnog projiciranog godi$njeg prihoda
od najamnine oduzmu gubici zbog nepotpunog iskoridtenja (dio prostora
neiznajmljen) te svi ostali troSkovi (troSkovi upravljanja, odrzavanja, osiguranja,
poreza itd.).
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Metoda diskontiranja nov€anih tokova koristi se za procjenu sadasnje vrijednosti
na nacin de se svi nov€ani tokovi iz odredenog projiciranog razdoblja (procjenjeni
vijek trajanja nekretnine) diskontiraju uz odgovarajucu diskontnu stopu te zbroje.

Ova metoda zahtijeva istrazivanje trziSta. IstraZivanje i analiza podataka temelje
se na ponudi i potraznji koji pruzaju informaciju o trendovima i oCekivanjima na
trziStu. Razina prihoda potrebna da privu€e kapital ulagaca je funkcija rizika
ulaganja u nekretninu. Takoder razina prihoda koju ulagaci ocCekuju fluktuira s
promjenama na trziStu novcem i nudenim prihodima alternativnih investicija, ¢ega
moraju biti svjesni procjenjivaci.

Specificni podaci koje istrazuju procjenjivaCi mogu uklju€ivati bruto dohodak
imanja, ocekivani gubici, oCekivani godisSnji troSkovi, oCekivana vrijednost pri
ponovnoj prodaji. Nakon Sto su procijenjeni prihodi i rashodi, pritok kapitala je
kapitaliziran primjenjivanjem odgovaraju¢eg faktora. Ovaj pristup procjene
nekretnina prema kapitalizaciji dobiti moZe se primjeniti pri procjenjivanju
poslovnih i stambenih zgrada.

4.4. Procjena vrijednosti nekretnina u Republici Hrvatskoj

Do 90-ih godina procjene su radene za potrebe odredivanja vrijednosti
eksproprirane (izvladtene) imovine, te za potrebe utvrdivanja porijekla imovine.
Metodologija koja se koristila bila je troSkovna metoda koja je detaljno utvrdena
kada je Republicki komitet za gradevinarstvo, stambeno-komunalne poslove i
zastitu Covjekove okoline izdao Uputstvo o nacCinu utvrdivanja gradevinske
vrijednosti i ekspropiranih objekata. Taj postupak utvrdivanja vrijednosti,
djelomi¢no modificiran Priru¢nikom za procjenu vrijednosti, koristi se i danas skoro
u nepromijenjenom obliku.

Danas u Hrvatskoj nema propisane metodologije za procjenjivanje vrijednosti
nekretnina, ne postoji zakon ili propis koji definira ili propisuje postupke ili
metodologije, tako da procjenitelji primjenjuju uglavhom metode koje se koriste u
ostalim zemljama uz upotrebu saznanja steCenih dugogodiSnjim radom i
iskustvom, a vezano uz specificnosti trzista. NajviSe se i dalje koristi troSkovna
metoda koja je najprimjerenija hrvatskim uvjetima zbog nerazvijenosti trzista,
nepostojanja javne i dostupne baze podataka stvarnih transakcija te zbog
nerazvijenog gospodarstva.

Zbog nesredenosti zemljiSnih knjiga i katastra, naroCitu paznju potrebno je
posvetiti provjeri vlasniCke dokumentacije jer njega sredenost, odnosno
nesredenost, je bitni element za odredivanje vrijednosti nekretnine.

Bududi da su iskustva na polju procjene vrijednosti nekretnina stranih, u prvom
redu europskih, zemalja za Republiku Hrvatsku od velike vaznosti, u sljede¢em
poglavlju dani su primjeri nekih stranih drzava, njihova praksa kod utvrdivanja
vrijednosti nekretnina, postupci, zakoni i dr.



5. Praksa procjena vrijednosti nekretnina u nekim
europskim zemljama

U mnogim zemljama, gdje postoji fiskalni katastar, postoji centralna agencija za
obavljanje procjena. Ona je pod kontrolom ministarstva financija i pruza usluge
procjena vrijednosti nekretnina drzavnoj i lokalnoj vlasti te usluge savjetovanja
drzave o problemima oko vrijednosti zemljiSta. Centralna agencija vrsi procjenu
vrijednosti kod:

- oporezivanja zemljista

- izraCuna kompenzacije za zemljiSta potrebna za javne svrhe

- odredivanja kompenzacija za bilo kakve posljedice vezane uz zemljiSte

- odredivanja najma na drzavnhom zemljiStu

Formiranje centralne agencije za procjenu unutar katastra ili u bliskoj vezi s
katastrom osigurava se:
- podjednaka upotreba zakona i standarda
- veca ekonomicnost
- veci potencijal za razvoj individualnih vjestina u specijaliziranim podrucjima
- koordinacije velike koli¢ine podataka
- pracenje prodaje zemljiSta radi socijalnih i ekonomskih promjena

U vecini zemalja u tranziciji, katastri su primarno fokusirani na upotrebu zemljista.
Veéina zemalja nema centralnu agenciju za procjenu zbog nedostataka
odgovarajuceg osoblja. Prvo su se procjenama bavili ljudi bez znanja i iskustva u
tome. Potreba za elaboratom procjene potencirala je izradu i razvoj potrebnih
vieStina u metodama procjene vrijednosti. Kompjuterizacija procesa procjene
vrijednosti ima prednosti radi toga Sto je puno podataka istog karaktera,
kompleksnih analiza i procesa koji se viSe puta ponavljaju. RaCunala se mogu
koristiti za stvaranje i odrZzavanje baze podataka o procjenama, analizu podataka o
cijenama i troSkovima, odredivanje glavnih trendova trzista, izradu statistickih
analiza, analizu ulaganja, odrzavanje raCuna i ostalih podataka. Istovremeno se
smanjuju troskovi procjene.

5.1. Austrija

Buduc¢i da nasa drzava nema sli¢nih zakona, biti ¢e djelomi¢no citirani zakoni
Republike Austrije, da vidimo kako je postupak vrednovanja nekretnina ozakonjen
u toj drzavi Clanici Europske Unije.

Zakon o _utvrdivanju_vrijednosti_nekretnina BGB1.Br. 150/92 Republike Austrije
kaze:

5.1.1. Postupak usporedivanja vrijednosti

"U postupku usporedivanja vrijednosti se vrijednost nekretnine utvrduje
pomocu stvarno postignutih cijena usporedivih neketnina (Usporediva
vrijednost). Usporedive nekretnine su takve nekretnine, koje se vezano
uz okolnosti koje utjeCcu na vrijednost nekretnine u velikoj mjeri
preklapaju. Odstupajuce osobine nekretnine i promjene u trziSnim



okolnostima se prema veli¢ini utjecaja na vrijednost uzimaju pomocu
dodataka ili odbitaka u obzir."

"Za usporedbu se koriste kupovne cijene, koje su postignute u
poslovnim transakcijama u vremenskoj blizini datuma vrednovanja u
usporedivim podrucjima. Ukoliko su ugovorene prije ili nakon datuma
vrednovanja, odstupanja se u poslovnim transakcijama u doti¢nim
podrucéjima uzimaju u obzir pomocu dodataka ili odbitaka."

5.1.2. Postupak utvrdivanja stvarne vrijednosti

"Kod postupka utvrdivanja stvarne vrijednosti se vrijednost nekretnine
utvrduje zbrajanjem vrijednosti zemljiSta, gradevinske vrijednosti i
vrijednosti ostalih sastavnih dijelova.”

"Vrijednost zemljiSta se u pravilu utvrduje kao usporediva vrijednost
pomocu kupovnih cijena usporedivih neizgradenih | neobradenih
nekretnina. Promjene vrijednosti koje proizlaze iz zagradivanja ili
obrade procijenjene nekretnine ili njene pripadnosti skupu nekretnina,
moraju se uzeti posebno u obzir."

5.1.3. Odabir postupka vrednovanja

"Ukoliko sud ili uprava ne propisuju nista drugo, struCnjak bira postupak
vrednovanja. Pri tome mora uzeti u obzir znanosti i poslovne obiCaje. |1z
rezultata odabranog postupka se utvrduje vrijednost uz razmatranje
odnosa u poslovnim transakcijama. Ukoliko se za vrednovanje Koristi
viSe postupaka, tada se iz rezultata vrijednosti utvrduje uz razmatranje
odnosa u poslovnim transakcijama.”

5.1.4. Op¢i elementi procjene
"IzvjeStaj o procjeni mora sadrzavati:

Svrhu procjene, datum procjene, datum pregleda nekretnine i imena
tada nazocnih osoba kao i koristene dokumente.

IzvjeStaj sa opisom nekretnine prema njezinim osobinama koje su
relevantne za utvrdivanje vrijednosti i ostalim osobinama stvarnog ili
pravnog tipa vaznim za utvrdivanje vrijednosti.

Ocjenu uz izvjeStaj o koristenom postupku utvrdivanja vrijednosti i
razloge za izbor koristenog postupka ili vise postupaka.

Ukoliko su sa vrednovanom nekretninom povezana prava ili obaveze,
nuzno je navesti i obrazloZziti koliko ona utjeCu na vrijednost nekretnine."

5.1.5. Posebni elementi procjene

"Kod postupka usporedivanja vrijednosti se uz to moraju navesti i
usporedene nekretnine uz opis njihovih obiljeZja za utvrdivanje
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vrijednosti i objaSnjenje ostvarene cijene, slucajnih odbitaka ili
dodataka, porasta ili pada vrijednosti i poravnanja kupovne cijene."

"Kod postupka vrednovanja prihoda nuzno je objasniti izbor faktora
kapitalizacije."

"Kod vrednovanja stvarne vrijednosti je nuzno posebno navesti cijene
prostornog ili kvadrathog metra koje su utjecale na proizvodnu
vrijednost; utjecaj gradevinskih nedostataka, oStecenja, zaostale
potrebe obnove kao i odbitke zbog tehniCke i ekonomske amortizacije,
koji utjeCu na vrijednost nekretnine."

"Kod ostalih znanstveno priznatih postupaka vrednovanja koji nisu
uredeni, nuzno je predociti relevantne okolnosti i prikazati u kojim su
omjerima te okolnosti uzete u obzir za vrednovanje nekretnine."

"Kod vrednovanja prava i obaveza prema prednosi nositelja prava, tj.
prema nedostatku nositelja obaveza, nuzno je opisati prednosti i
nedostatke i njihovo trajanje; nuzno je obrazloZiti vrednovanje prednosti
I nedostataka kao i izbor faktora kapitalizacije i stope kapitalizacije."

5.2. Njemacka

Njemacka je ugledna zemlja u podrucju procjene vrijednosti nekretnina. Stoga ce
se u kratkim crtama objasniti njihov sistem.

Glavna karakteristika njemackog pristupa odredivanju vrijednosti nekretnina jesu
"procjenjivacke komisije". One se sastoje od strunjaka iz raznih sektora (arhitekti,
geodeti, bankovni menaderi, agronomi itd.), da bi se osigurala transparentnost na
trziStu nekretnina. Ured tih komisija obi¢no je smjeSten u uredu Kkatastra
nekretnina. U Njemackoj djeluje oko 1500 takvih komisija, od kojih je svaka
odgovorna za odredenu regiju ili grad. U komisiji radi 10 do 15 struCnjaka.
Komisije se sluze najnovijim softverom za odredivanje prosjeCnih vrijednosti
nekretnina, koji, pokraj toga, omogucuje razne operacije — plotiranje, crtanje
dijagrama, te uzimaju u obzir faktore koji utje€u na vrijednost pojedine nekretnine.

Osim procjenivackih komisija, u Njemackoj djeluju privatni struénjaci, tzv.
"publicity appointed experts", koji su imenovani od udruzenja arhitekata,
marketinskih struCnjaka, komercijalista i drugih.

Najvaznija zadaca procjenjivackih komisija i privatnih strucnjaka je podatke o
vrijednosti nekretnina ucini dostupnim, razumljivim i transparentnim svim
gradanima, a ne samo stru¢njacima u tom podrucju. Takoder, pomazu i lokalnim
vlastima na podrucju planiranja i razvoja gradova.

ProcjenjivaCke komisije odreduju tzv."mape" ili obrasce po kojima se odreduje
prosjecna vrijednost nekretnine ("Bodenrichtwerte") za sve vrste vlasniStva. Svake
godine, prvog sijeCnja, te se mape mijenjaju, obnjavljaju i dopunjuju. One
sadrzavaju "preporucene"” prosjecne vrijednosti:

- poljoprivrednog zemljista i Sumskih podrucja
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- ruralnih i urbanih podrucja

- industrijskih podrucja

- prometnih podrucja

- podrucja s posebnim pravima koriStenja
- stanova

- najamnina

Samostalni strunjaci za procjenu vrijednosti nekretnina u Njemackoj rade po istim
metodama, informacijama i zakonima kao i procjenjivatke komisije. Opcenito
govoredi, oni obave veliku vecinu procjena, od 80 do 90 posto, dok procjenjivacke
komisije obave samo 10 do 20 posto procjena u Njemacko;.

U Njemackoj se primjenjuju tri i nama poznate metode procjene vrijednosti
nekretnina:

1. direktna usporedba vrijednosti ("Vergleichswertverfahren™)
2. metoda vrednovanja prinosa ("Sachwertverfahren™)
3. investicijska (troSkovna) metoda ("Ertragswertverfahren")

Najprimjenjenija i najpouzdanija metoda je prva. U obzir se uzima velik broj
objekata za usporedbu, Sto je prednost za procjenjivacke komisije, koje imaju
puno podataka na raspolaganju. Privatni procjenitelji ve¢inom rade po druge dvije
metode zbog nedovoljnog broja transakcija, a s time i nepoznavanja prodajnih
cijena dovoljnog broja i opsega nekretnina.

U buduénosti ¢e se u Njemackoj posebno raditi na razvoju "Property-Valuation-
GIS"-a. Neke njemacCke pokrajine, poput Donje Saske, ve¢ u potpunosti rade
pomoc¢u GIS-a. Glavni cilj uvadanja GIS-a je taj da se svi poslovi vezani uz
procjenu vrijednosti nekretnina mogu rijesiti sa samo jednog racunala.

5.3. Nizozemska

Nizozemska je visokoorganizirana zemlja koja ima dobro uredeno trziste
nekretnina. UrbanistiCki uvjeti su razradeni do detalja, a provedbeni planovi su
razradeni za sva urbana podrucja. Zakonska regulativa je provjerena u praksi i vrlo
je efikasna.

Na taj nacin je omoguceno da se stvaraju ogromne baze podataka o nekretninama
i njihovim transakcijama. Procjene vrijednosti nekretnina vrse takozvani "makelari”.

Procjene se uglavhom vrSe metodom usporedne vrijednosti buduéi da postoje
tablice sa postignutim cijenama za odredene lokalitete.

Zadatak je procjenitelja pravilno utvrditi sve fizicko-tehni¢ke elemente zadane
nekretnine te sva svojstva pravilno interpretirati i usporediti sa onim iz predlozaka.
Nakon toga se daje procijenjena vrijednost koja je nhastala na osnovi svih
zapazanja i korekcijom usporednih vrijednosti.
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5.4. Litva

Kao posljednji primjer, navest ¢emo iskustva iz Litve, obzirom da je to zemlja
sliénih politickih i gospodarskih dogadanja nasoj zemlji.

Litva je 1991. godine pocela sa restrukturiranjem vlasniStva i privatizacijom.
Istovremeno je poCeo razvoj automatiziranog informacijskog sistema vrijednosti
nekretnina te se danas svi podaci o svim registriranim nekretninama nalaze u
kompjutoriziranim bazama podataka. One na jednom mjestu sadrZze podatke
katastra nekretnina, zemljiSne knjige i podatke o vrijednostima nekretnina te se
konstantno obnavljaju. To omogucava da se procjena vrijednosti bilo koje
nekretnine u bilo kojem dijelu zemlje procijeni po jedinstvenom principu, uzimajuéi
u obzir vrijeme i najnovije Cinjenice koje utje€u na njenu vrijednost.

Medutim, u praksi se javljaju problemi. Metode koje su primjenjivane u spomenutoj
reformi za odredivanje cijena nekretnina, kao i za procjenu vrijednosti potrebnu za
oporezivanje, nisu u skladu sa dana$njim marketinSkim principima Litve. Zbog
toga su procijenjene vrijednosti drugacCije od stvarnih vrijednosti nekretnina.
Razlog tome je lako objadnjiv. Na pocetku reformi, 1993. godine, privatno
vlasnistvo i slobodno trzZiste jo$ nisu bili razvijeni, buduéi da je drzava tek izasla iz
socijalistickog sustava. Nije bilo iskustava, ni transakcija za usporedbu. Ipak,
obrasci i propisi su donijeti te su vazeci jo$ danas, ali ne odrazavaju stvarno stanje
na trzistu. Dolazi do situacije da je stvarna danasnja vrijednost neke nekretnine
drugacija nego $to se iz propisa i zakona moze odrediti. U podrucjima niskih
vrijednosti nekretnina (provincija) dolazi do velike polarizacije, buduc¢i da drzavne
nekretnine imaju jako visoku trZiSnu vrijednost. U podrucjima vece vrijednosti
nekretnina (gradovi...) dolazi do raznih Spekulacija i korupcije.

Buduci da je Litva nedavno postala ¢lanicom Europske Unije, za pretpostaviti je da
¢e se u buducnosti, prihvac¢anjem i primjenom europskih zakona, propisa i
iskustava, stanje u ovom podrucju postupno regulirati.
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6. Upotreba Gis-a u procjeni vrijednosti nekretnina

Geoinformacijski sustavi sve se viSe implementiraju u razne spekire djelatnosti.
Oni, u mnogo ¢emu, olakSavaju pristup podacima raznim stru¢njacima koji imati
potrebu za tim podacima. GIS omogucuje ne samo organizaciju i upravljanje
geografskim podacima, ve¢ sadrzi mnoge lokacijske podatke koji pomazu u izradi
statistika i ekonomskih obrazaca.

Procjeniti vrijednost neke nekretnine je vrlo sloZzen postupak. GIS omoguduje
vlasnicima nekretnina jednostavno objasnjenje kako je njihova nekretnina bila
vrednovana, tj. koji su sve Cinbenici uzeti u obzir. GIS je danas u mogucnosti
izvrsiti sve te kompleksne operacije.

Takoder, upotrebom vizualnih alata, kao $to su Arc/Info i TIN (Triangulated
Irregular Network), moguci su vizualni prikazi.

Procjene vrijednosti nekretnina GIS vrSi kombinacijom matematicke analize i
subjektivne procjene. Nadalje, kreirane su 3D procjenbene mape. lako su 3D
digitalni GIS prikazi prvotno kreirani iz svrhe modeliranja reljefa, danas se dosta
koriste kod procjene vrijednosti nekretnina. Postavljanjem lejera na 2D podlogu,
kao Sto je na primjer, property layer, stvara se dobra vizualizacija.

Factor 1 | ”//
» L 2 [ - - L - - o s "l:’,.-"’l-
Factor = 1.4 » P4 W,
Factorn » P*Wn

» NAV =) P*W,
i=1

Value = Z N4V

[, : Point determined to cach pixel
W, Weight of factor

NAV: Nominal asset value

n . Number of factor

Slika 1. "pixel-base" kalkulacija nominalne vrijednosti
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6.1. Metoda analize konfiguracije urbanih mreza

Kako su procijeniteli u svom radu obavezni poStovati naCela procjene, kao npr.
nacelo predvidanja, naCelo promjene, nacelo prihoda i slicno, Cesto su prisiljeni
davati svoje ocjene i predvidanja bez znanstveno utemeljenih pokazatelja i
metodologija. U cilju dobivanja egzaktnih pokazatelja vrednovanja polozZaja i
lokacije, te predvidanja integracije nekih urbanih prostora, a time i njene buduce
lokacijske vrijednosti, u svijetu su razvijene metode kojima bi se mogle predvidjeti i
ocijeniti vrijednosti nekretnina na transparenta i egzaktan nacin. Jedna od
najrazvijenijin je metoda analize konfiguracije urbanih mreza, Space Syntax
metoda.

Poznavanje takvih metoda moZe biti od posebne vaznosti kod odredivanja
lokacijskih vrijednosti kod izrazito nejasnih urbanih konfiguracija. Npr, za
atraktivnost neke lokacije Cesto je vaznija dobra povezanost, tj. jednostavna
dostupnost u odnosu na centralne, visokovrijedne gradske prostore kod kojih je
vazniji odnos konfiguracije gradske mreze od same topografske udaljenosti,
mjerene metriCkim udaljenostima. U tom sluaju, da bi bili u moguénosti
objektivnije procjeniti faktor povezanosti, tj. dostupnosti pojedine lokacije u odnosu
na druge gradske prostore u gradskoj mrezi, mozemo se posluZiti Space Syntax
metodom. To je zajedni¢ko ime za skup metoda analize i prezentacije koje su
razvijene na postdiplomskom studiju Bartlett School of Architecture pri University
College of London, pod vodstvom profesora Billa Hillera. U primjeni je i praksi vec
duZi niz godina.

Space Syntax je analiticka metoda kojom se pojedine lokacije, tj. javni urbani
prostori mogu vrednovati prema ostatku (cjelini ili samo dijelu) pripadajuée urbane
konfiguracije kroz mjerenje kriterija povezanosti i integracije (connectivity and
integration). Tako se kompleksnost gradske mreze moze svesti na limitirani broj
elemenata. Kriteriji prema kojima se odvija mjerenje su gradirani izmedu lokalne
povezanosti (mjerenje direktnih veza izmedu pojedinacnog gradskog prostora, tj.
elemenata i ostatka mreze sa kojim je element u direktnom odnosu) i integriranosti
kao globalnog kriterija (mjerenje svih veza, direktnih i indirektnih, izmedu
pojedinacnog elementa i svih ostalih elemenata u mrezi).

Prostorni element je dobro, tj. visoko integriran u mrezi, ako je broj koraka do svih
elemenata u mrezi nizak ili minimalan. To su obi¢no centralni gradski prostori koji
su lako dostupni iz ostatka mreze i samim time nose visok potencijal lokacijske
vrijednosti. Prostori koji su loSe, tj. nisko integrirani, nalaze se konfiguracijski na
samoj periferiji mreze, tj. teSko su dostupni i loSe povezani na ostatak mreze,
naroCito u odnosu na visoko integrirane, tj. centralne prostore. Takvi prostori nose
nizak potencijal lokacijske vrijednosti. Bez neke analiticke metode, takve prostore
najviSe i najnize vrijednosti integracije bilo bi teSko odrediti. Space Syntax je
konstruiran s ciljom da omoguci objektivne gradacije integracijskih vrijednosti koje
variraju izmedu najviSih i najnizih.

Cinjenica da danas ve¢ imamo ucrtane planove svih veéih urbanih prostora u
raznim kompjuterskim grafickim formatima (GIF, EPS, JPG, PCX, TIF i dr.),
pogoduje razvoju i integraciji Space Syntax-a. Cilj je izraditi vektorsku mrezu koja
bi predstavljala gradske mreze nasih vecih urbanih prostora. Tako bi se mogli
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objektivnije, brze i na znanstveno zasnovanom postupku odrediti i valorizirati
lokacijske potencijale odredenih gradskih prostora unutar gradske mreze.

Kao i u svim ostalim statistickim metodama, posebno osjetljivo podrucje analize je
tumacenje rezultata i treba mu pristupiti s potrebnim iskustvom. Medutim, izradom
takvih integracijskih mreza nasih vecih urbanih srediSta omogucilo bi se da svi koji
su vezani uz davanje objektivne i realne procjene vrijednosti lokacijske vrijednosti
mogu koristiti rezultate ove metode za objektivnije odredivanje polozajne
pogodnosti, tj. kao indikaciju potencijala koji nam pruza sama lokacija unutar
urbane prostorne konfiguracije. Metoda bi bila od posebne koristi za prostore koje
je teze vrednosno identificirati, tj. tamo gdje nemamo ili ne poznajemo trZiSne ili
iskustvene pokazatelje.

Pokazat c¢emo primjenu Space Synthax metode na primjeru grada Amsterdama:

Slika 2. fotogrametrijski snimak Amsterdama

Slika 3. pokazuje isti prostor "preveden” u aksijalnu mapu:
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Slika 3: aksijalna mapa Amsterdama

Slika 8. prikazuje axijalnu mapu Amsterdama evaluiranu po Kkriteriju globalne
integracije. ViSe vrijednosti su oznacene toplijim bojama, po€evsi od crvene, dok
su niZe vrijednosti prikazane hladnijim bojama, zavrsno sa tamno plavom:

Slika 4. Axijalna mapa Amsterdama evaluiranu po kriteriju globalne integracije
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7. Pravilnik op¢ine Grada Zagreba za procjenu
nekretnina

Ovaj pravilnik je publiciran 1936. godine. Napisao ga je ing. Vlado Verner u cilju da
glavni i utvrdeni principi dobe i zakonsku snagu, a na temelju dva predavanja o
procjenama vrijednosti nekretnina, odrzana 1934. i 1935. godine u Udruzenju
jugoslavenskih inZenjera i arhitekata, sekcija Zagreb. Pravilnik sadrzi uputstva,
tabele i primjere procjena nekretnina. Nastao je na temelju velikog broja procjena
koje je, u razdoblju od 1930-1936. godine izvrSilo Gradsko poglavarstvo (oko
18000), kao i velikog broja procjena Sto su ih, u razne svrhe, izvrSili sudski
vjestaci.

Kao novost, mogla se uzeti matematska obrada rentabilne vrijednosti, koja, u
ovakvom jednostavnom obliku, a ipak u skladu sa definicijom i praksom, prije nije
postojala. Isto tako, novost su bile pojednostavijene formule kod umanjenja
gradevinske vrijednosti, koje su mnogo bolje zadovoljavale pravom stanju stvari, a
dobile su se modificiranjem Ungerove formule.

Do potrebe sastavljanja ovog pravilnika je doslo zato $to su procjene, kao tehnicka
nauka, bile potpuno zanemarene, $to je zacudivalo, obzirom da upravo one zadiru
u imovinske interese javnih tijela, banaka, privatnika itd. Manjkalo je bilo kakve
literature na tom podrucju, sto je dovelo do velikog zaostatka za inozemstvom. Inz.
Verner objasnjava zablude kako su se procjene vrijednosti nekretnina, posebno u
laiCkim krugovima, smatrale necim apstraktnim, nesigurnim i vezanim uz misljenja
i uvjerenja procjenitelja. One su, medutim, realan predmet, s jasno utvrdenim
definicijama vrijednosti, utvrdenim metodama rada i relativno malim dozvoljenim
pogreSkama.

Razni procjenitelji, dobivali su Cesto vrlo razliCite rezultate. Razlozi tome su
nestrucnost procjenitelja koji nisu poznavali ni osnovna nacela struke, niti su imali
tehniCkog ni pravnog predznanja za procjenu nekretnina. Nadalje, nakon Prvog
svjetskog rata su na trzistu nekretnina nastale velike nepravilnosti te se nije moglo
dodi do pravilnih i uredenih statistickin podataka potrebnih za procjene vrijednosti
nekretnina. | trece, €ak ni tehniCka naobrazba procjenitelja nije sama po sebi bila
dovoljan uvjet da bi ta osoba bila i stru¢njak za procjene. Razlog tome je bio da
procjene, kao posebna grana tehniCke nauke, nisu bile dio ijednog obrazovnog
programa na tehnickim Skolama.

U sljede¢im odlomcima, bit ¢e opisan ovaj pravilnik.
7.1. Osnovna nacela kod procjena
7.1.1. Temeljno nacelo

Temeljno nacelo za utvrdivanje vrijednosti neke objekta, jest mogucnost njezine
korisne upotrebe. Drugim rije€ima, vrijednosti zemljiSta, kao i vrijednosti zgrada,
ovise 0 mogucnosti njihove korisne uporabe u skladu s regulacijskim planom. Ovo
je temeljno nacelo i inz. Verner smatra da procjenitelj nece nikad pogrijeSiti
povodeci se za njim.



7.1.2. Zemljopisno podrucje primjene

Ovaj pravilnik vrijedi na teritoriju opcCine Grada Zagreba. Medutim, kako su u
njemu primjenjena opcenita i osnovna nacela procjena, moguce ga je primjeniti, u
pravilu, bilo gdje. Jedino tabele i neki propisi, koji su navedeni u pravilniku, a
odnose se na Grad Zagreb, ne mogu se primjenjivati nigdje drugdije.

7.1.3. Ucestalost primjene

Strucnjaci se u pravilu drze ovog pravilnika. Medutim, ako stru€njak ocijeni da je
nuzno postupiti van njega, u svrhu pravilne procjene, moze to, uz stru¢no i iscrpno
obrazloZenje, napraviti. Ovakvi se sluCajevi mogu pojaviti uslijed situacija na
terenu koje nisu obuhvacene pravilnikom, ekonomskih promjena, pa i zastare
ovog pravilnika.

7.2. Osnovni pojmovi
7.2.1. Prometna cijena

Prometna cijena (vjerojatna kupoprodajna cijena) se procjenjuje kad se Zeli
procjenom utvrditi samo vjerojatna cijena po kojoj bi se mogla kupiti nekretnina
premi cijenama koju trazi prodavatelj. U tom slucaju, procjene vrse Cesto potpuno
neobavijeStene stranke, koje se ponekad povode emocijama kod procjene njihovih
nekretnina te su rezultati toga prometne cijene koje znaju jako odudarati od
stvarne vrijednosti nekretnine. Ovakve procjene jeko fluktuiraju i velik je postotak
kupoprodaja nekretnina ispod cijene.

7.2.2. Prometna vrijednost

Prometna vrijednost nekog objekta se procjenjuje uzimajuc¢i u obzir lokalne
prometne prilike i mogucnosti upotrebe nekretnine u skladu sa urbanistiCkim
planom. Nju odreduju kvalificirani procjenitelji.

Primjer:

Pretpostavimo da se neko zemljiste najbolje dade iskoristiti parcelacijom u
gradilista u stambene svrhe. Gotova gradilista bi se mogla rasprodati za 200
Din/m?, od ¢ega se moraju odbiti troSkovi za cestu, kanal i vodovod, kamate za
vrileme parcelacije i rasprodaje gradiliSta, koje snosi novi vlasnik, i slicho. Tako
dolazimo do sadasnje vrijednosti od 70 Din/m?, koja predstavlja prometnu
vrijednost prema mjesnim prometnim prilikama. Vlasnici, medutim, uslijed
neobavijestenosti ili emotivnog aspekta, traze 120 Din/m?, $to predstavija
prometnu cijenu. Rezultat nepodudaranja prometne vrijednosti i prometne cijene je
malo realiziranih kupoprodajnih ugovora, zbog previsokih trazenih cijena od strane
prodavatelja.

U pravilu, uvijek se procjenjuje samo prometna vrijednost nekretnine. Ona se
procjenjuje u okviru Zakona o eksproprijeciji, Gradevinskog zakona, u svim
slu€ajevima sluzbenih procjena, procjena za banke, za privatnike i slicno.
Prometna cijena se procjenjuje samo na zahtjev za to ovlastene stranke za njezinu
orijentaciju. Ako se, iz bilo kojeg razloga procjenjuje prometna vrijednost, pored
nje se treba istaknuti i prometna vrijednost nekretnine.



@ 26

Sve do donoSenja urbanistiCkog plana, ne moze se ni za koje zemljiSte sa
sigurnosS¢u ustvrditi u koju ¢e se i kakve svrhu u buduénosti upotrebljavati. To
dovodi do predvidanja, tako da i gospodarske kulture, koje inaCe imaju malu
vrijednosti, postizu visoke trziSne vrijednosti zbog nade da ¢e se u buducnosti
modéi parcelirati i na njima graditi. Strucni procjenitelj se, kod procjenjivanja
prometne vrijednosti, ne smije povoditi za ovakvim pristupima, ve¢ mora stranke
obavijestiti sa stvarnom prometnom vrijednoScu njihovih nekretnina. U protivnom,
spusta se na nivo trgovca nekretninama i dade se voditi od neobavijeStenih
stranaka, Sto nije struéni pristup. 1z tog razloga, ovaj Pravilnik propisuje da se
uvijek procjenjuje prometna vrijednost, a samo u iznimnim slu¢ajevima i prometna
cijena. Prometna vrijednost i prometna cijena moraju biti jasno obiljezene i
razlikovne.

7.3. Osnovni pojmovi kod utvrdivanja prometne vrijednosti nekretnine
a) Gradevinski troSak

"Pod gradevinskim troSkom zgrade razumijevaju se ukupni fakticni troskovi koji su
bili izdani za podizanje neke zgrade u vrijeme gradenja.”

Gradevinski troSak nema veliki zna€aj kod procjene vrijednosti. On je za neku
zgradu uvijek stalan, tj. neovisan je o starosti zgrade, no ovisan 0 cijenama
materijala, dnevnica i dobiti investitora u vrijeme gradnje.

b) Gradevna cijena zgrade

"Pod gradevnom cijenom neke zgrade razumijeva se troSak, koji bi se morao
utroSiti, ako bi se u vrijeme procjene isto takav objekt iznova gradio.”

Dakle, gradevna cijena je troSak gradnje ako bi se iSao graditi posve novi identi¢ni
objekt, prema cijenama materijala, dnevnica i dobiti investitora,u vrijeme procjene.

c) Nova gradevna vrijednost zgrade

“Nova gradevna vrijednost izvodi se iz gradevne cijene koja bi nastala, kad bi se
slicna zgrada iznova gradila s dana$njim stanjem tehnickog napretka no uz iste
kvalitete, uzevSi u obzir i manju vrijednost koja proizlazi iz eventualnog
nepodesnog ili nesavremenog rasporeda prostorija.”

Da gradevna cijena zgrade i nova gradevna vrijednosti zgrade nisu identi¢ni
pojmovi, pokazuju na sljedeci primjeri:

- Kada bi se, u zgradi, umjesto armiranih betonskih stropova, nacinili skuplji
zidani svodovi, time bi se zapravo snizila gradevinska vrijednost zgrade, jer
je armirani betonski strop kvalitetnije rjeSenje od zidanog svoda.

- Pretpostavka je da se gradi Cetverokatnica. Izgraduje se od opeke, ali bi
bilo znatno jeftinije da se gradi od armiranog betona. U tom slucaju,
gradevinska cijena ne predstavla gradevinasku vrijednost, jer ce
procjenitelj vrijednosti ocjeniti da se ista zgrada mogla jednako, ili ¢ak bolje,
izgraditi od drugog materijala uz manje troskove.
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- Lose projektirana zgrada vrijedi manje nego da je raspored prostorija bio
racionalniji, dok troSkovi gradnje nebi bili zbog toga maniji, vec vjerojatno
vedi.

d) Gradevna vrijednost zgrade

"Gradevna vrijednost zgrade dobiva se, ako se nova gradevna vrijednost zgrade
snizi za umanjenje vrijednosti S obzirom na starost i dotrajalost zgrade i
eventualno loSe odrzavanje.”

e) Gradevna vrijednost

"Gradevna vrijednost je vrijednost zemljiSta zajedno sa gradevnom vrijednosti
zgrada."

f) Rentabilna vrijednost

"Rentabilna vrijednost je sadasSnja vrijednost rente od Cistog prihoda i sadasnja
vrijednost preostatka koji ostaje kad zgrada prestanu postojati, a sve to uz
uobicajeni kamatnjak za neto prihod nekretnina prema mjesnim prometnim
prilikama."

Rentabilna vrijednost je znacenje ukupnog dobra (zemljiSta i sve na njemu,
obzirom na prihod koji to dobro donosi. Kamatnjak za neto prihod nekretnina je
promjenjiv sa lokalnim prometnim prilikama.

g) Kapitalizirani prihod

Kapitalizirani prihod (P) sluzi kao pomocni pojam kod racunanja rentabilne
vrijednosti. Racuna se po izrazu:

~ rx100

® o)

gdje su:
r — godisnji prihod
p — kamatnjak u postocima

Potrebno je razlikovati rentabilnu vrijednost i kapitalizirani prihod jer su ova dva
pojma Cesto zamjenjivana. Procjenitelji su Cesto uzimali da su ove dvije vrijednosti
identiCne, Sto je zaista i odgovaralo za vecinu objekata. Medutim, kod kuc¢a bez
gradevinskih dozvola, novijih ku¢a koje imaju stanovito porezno olakSanje kroz
odredeni niz godina, starijih ku¢a koje, zbog starosti, ne nose vlasnicki porez dugi
niz godina i sli¢no, ta dva pojma nisu jednake vrijednosti. Na primjer, rentabilna
vrijednost dvaju objekata s istim godiSnjim prihodom, od kojih jedan donosi prihod
dugi niz godina, a drugi kratko razdoblje, nije ista.
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h) Najamna vrijednost

"Najamna vrijednost dolazi u obzir kod onih objekata gdje je zbog bilo kakvih
privatnopravnih ili javnopravnih ograniCenja, samo najam kroz odredeni broj
godina odlu¢an za vrijednost. Najamna vrijednost racuna se kao rentabilna
vrijednost, da se sadasnjoj vrijednosti rente od najma pribroji sadasnja vrijednost
preostatka koji ostaje nakon svrSetka najma.”

Dakle, najamna vrijednost se raCuna u slu€ajevima ponovnog otkupa nekretnine
nakon odredenog broja godina, kod kuéa koje su izgradene na iznajmljenom
zemljiStu itd.

1) OdStetna vrijednost
"Otstetna vrijednost je sadasnja vrijednost otstete kod eksproprijacija, kod gubitka

ste¢enih prava i slicno. U pravilu je otStetna vrijednost za nekretnine jednaka
prometnoj vrijednosti.”

Kod odredivanja odStetne vrijednosti, a zbog nedostatka druge literature i
pravilnika o izvlastenju, procjenitelji se upucuju da se drze Zakona o izvlastbi od
god 1881, koji vazi za Hrvatsku i Slavoniju. Poblizem prouavanjem tog zakona,
dolazi se do zakljucka da ¢e se odStetna vrijednost u pravilu podudarati sa
prometnom vrijednoséu, a ne s prometnom cijenom.

J) Vrijednost objekata u pogonu i izvan pogona

"Kod nekih objekata, narocCito tvornickih, razlicite su prometne vrijednosti vec
prema tome da li je objekt u pogonu ili izvan pogona, pa je rijje¢c o prometnoj
vrijednosti u pogonu i 0 prometnoj vrijednosti izvan pogona.”

k) Cijena izvanredne naklonosti

"Cijena izvanredne naklonosti (Preatium affectionis, Liebhaberpreis) pretstavlja
cijenu koju pojedinac pripisuje nekom objektu. Ovakve procjene ne dolaze u obzir
za oblasne procjene i nece ih vrSiti gradevinski struc¢njak, vec posebni strucnjaci n.
pr. historiCari, umjetnici, mjestani itd."

Vazno je naglasiti da se eksproprijacija nikad ne smije poistovjecivati sa cijenom
izvanredne naklonosti.

l) Hipotekarna vrijednost

"Hipotekarna vrijednost je ona vrijednost, koju hipotekarni vjerovnik pripisuje
nekretnini s obzirom na mogucnost pravilne otplate hipotekarnih obroka i kamata."

7.4. Trajanje zgrada
7.4.1. Apsolutno trajanje

"Pod apsolutnim trajanjem nekog objekta razumijeva se ono vrijeme nakon kojega
bi opstanak objekta bio nemoguc¢ bez opseznih rekonstrukcifja.”
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Apsolutno trajanje ovisi o klimi, polozaju objekta, kvaliteti materijala i vrsti
konstrukcije, svrhi u koju je zgrada upotrebljavana i slicno. Naravno, pojam
opseznih rekonstrukcija je vrlo rastezljiv, tako da se i apsolutno trajanje moze
odrediti samo unutar vrlo Sirokog intervala vremena. Bez utjecaja na brojcanu
veli€inu apsolutnog trajanja su razne nepogode, poput potresa, pozara, Stete zbog
rata i slicno. Objekti, stradali uslijed ovakvih nepogoda, nisu dozivjeli kraj svog
apsolutnog trajanja te zbog toga te nepogode ne djeluju na visinu apsolutnog
trajanja.

7.4.2. Ekonomsko trajanje

"Pod ekonomskim trajanjem nekog objekta razumijeva se ono vrijeme nakon
kojega opstanak objekta nije viSe opravdan sa ekonomskog stajalista."”

Na primjer, kué¢a na vrijednom zemljistu, presla je svoje ekonomsko trajanje, kada
donosi prihod manji od vrijednosti zemljiSta na kojem se nalazi. Takve zgrade,
medutim, mogu biti joS puno ispod svojeg apsolutnog trajanja, ako su dobro
odrzavane. Iz ovog primjera se vidi da se broj¢ane vrijednost apsolutnog i
ekonomskog trajanja nikako ne podudaraju.

7.4.3. Vijerojatno trajanje

"Pod vjerojatnim trajanjem razumijeva se ono vrijeme, nakon kojega Ce neki objekt
iz bilo kojeg razloga vjerojatno prestati da postoji ili bi bilo bolje s ekonomskog
stajalista da prestane postojati."

Vjerojatno trajanje ovisi o faktorima ekonomskog i apsolutnog trajanja, prilikama
stanovanja, zahtjevima stanara i slicho. Moze se dogoditi da stambena zgrada
bude poruSena i zamijenjena novom mnogo prije isteka njenog apsolutnog
trajanja, jer ne odgovara zahtjevima stanara ili opcenito faktorima vaznim za
ekonomsko trajanje. TvorniCka zgrada, takoder, moze biti porusena i zamjenjena
novom, ako viSe ne odgovara zahtjevima pogona.

Vjerojatno trajanje je, dakle, slozen pojam i vrijednoS¢u je daleko nizZzi od
apsolutnog trajanja.

"Kad izmine apsolutno trajanje, zgrada nema vrijednosti, jer vrijednost materijala
koji bi se dobio rusenjem zgrade pokriva tek troskove rusenja."

"Kad izmine vjerojatno trajanje, zgrada jo$ pretstavija neku gradevinsku vrijednost.
Taj preostatak gradevne vrijednosti krece se oko 20% od nove gradevne
vrijednosti."

7.4.4. Utjecaj odrzavanja objekta na trajnost zgrada

"Razlikuju se Cetiri vrste odrZzavanja i to: vrlo dobro odrZzavanje, dobro odrZzavanje,
loSe odrzavanje i vrlo loSe odrzavanje."
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7.5. Umanjenje gradevne vrijednosti zgrada

7.5.1. Umanjenje gradevinske vrijednosti zgrada koje jo$ nisu presle
svoje vjerojatno trajanje

Umanjenje gradevne vrijednosti za zgrade koje nisu preSle svoje vjerojatno
trajanje, racuna se na nacin da se nova gradevna vrijednost pomnozZzi sa izrazom:

0.80x Ly N+N
N 2N

j (formula 1)

gdje su:
n — starost zgrade
N — vjerojatno trajanje zgrade

7.5.2. Umanjenje gradevinske vrijednosti zgrada starijih od svog
vjerojatnog trajanja

Umanjenje gradevne vrijednosti za zgrade koje su starije od svog vjerojatnog
trajanja, racuna se na nacin da se nova gradevna vrijednost pomnozi sa izrazom:

(0.80+ 0.20x =N j (formula 2)
A—-N

gdje su:

n — starost zgrade

N — vjerojatno trajanje zgrade
A — apsolutno trajanje zgrade

Gradevna vrijednost zgrade se dobije tako da se od nove gradevne vrijednosti
zgrade odbije umanjenje gradevne vrijednosti. Formule (1) i (2) su preradene
Ungerove formule i to na principu da zgrada, nakon §to postigne svoje vjerojatno
trajanje, vrijedi jo§ 20% od nove gradevne vrijednosti, a nakon toga joj vrijednost
linearno opada sve do dosegnuca apsolutnog trajanja.

7.5.3. Umanjenje gradevinske vrijednosti kod tvornickih objekata

Kod tvorniCkinh objekata, princip umanjenja gradevinske vrijednosti je nesto
drugaciji i raCuna se linearno prema izrazu:

(O.SOx %) (formula 3)

gdje su:

n — starost zgrade
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N — vjerojatno trajanje zgrade

Umanjenje gradevne vrijednosti kod tvornickih objekata vece starosti od svog
vjerojatnog trajanja, raCuna se prema formuli (3).

Kod tvornickih objekata, kod kojih je umanjenje gradevinske vrijednosti znatnije od
samoga pocetka (zbog neprekidnog velikog napretka tehnologije), gradevinska
vrijednost se umanjuje linearno.

7.6. Amortizacija
7.6.1. Godisnja amortizacijska svota

Amortizacija se raCuna kod procjena svih objekata koje se tro$e uslijed starosti i
upotrebe. Pod amortizacijom se podrazumijeva nov€ana svota koju treba godi$nje
skupljati da se nadoknadi umanjenje vrijednosti objekta, jer se isti, uslijed starosti i
upotrebe, trosi. Kada se od prihoda ne bi odbijala amortizacija, vlasnik objekta bi,
na kraju razdoblja, izgubio svoj imetak. Racuna se po formuli:

a= m_ll) (formula 4)

\

gdje su:

a — godisnja amortizacijska svota

g — kamatni faktor (1+ %00)

p — bankovni kamatnjak
V — vrijeme amortizacije

A — svota koju treba amortizirati (kod novogradnje je to gradevinski trosak, kod
kupljenih zgrada kupovna vrijednost umanjena za vrijednost zemljista)

7.6.2. Vrijeme amortizacije

Vrijeme amortizacije je vremensko razdoblje, dobiveno izraCunom, tijekom kojeg
se objekt mora amortizirati. Ono se rauna pomocu vremena vjerojatnog trajanja,
prema posebnim tablicama.

Primjer: U slu€aju da je neka kuca prekoracila vjerojatno trajanje, vrijeme
amortizacije se raCuna sa jo$ 50% ukupnog vjerojatnog trajanja, ali maksimalno 25
godina.

7.7. Odrzavanje

7.7.1. Troskovi odrzavanja

TroSkovi odrzavanja rastu sa staroS¢u zgrade. Da bi se izraCunali troSkovi
odrzavanja, sastavljene su tablice u kojima su navedeni srednji godiSnji troskovi
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odrzavanja kao postoci "nove gradevinske vrijednosti”. Iz tih se postotaka
izraCunavaju stvarni troskovi odrzavanja. Formule koje za to sluze su sljedece:

a) u slu€aju da zgrada nije dosegnula vecu starosti od svog vjerojatnog trajanja:
n
e= u(0.50+ Wj ( formula 5)

gdje su:

e — godisnji troskovi odrzavanja

u — sredniji godisnji troSkovi odrzavanja (prema tablicama)

n — starost zgrade

N — vjerojatno trajanje

b) u slu€aju da je zgrada prekoracila svoje vjerojatno trajanje:
e =1.5u ( formula 6)

gdje su:

e — godisnji troskovi odrzavanja

u — sredniji godisnji troSkovi odrzavanja (prema tablicama)

| za zgrade koje joS nisu dosegle vecu starost od svog vjerojatnog trajanja, i za
one koje to jesu, odrzavanje se moze izraCunati kao postotak bruto prihoda prema
posebnim formulama.

Ukupni troskovi odrzavanja, dijele se na velike i male popravke. Kod starijih
zgrada, omjer veliki i malih popravaka je otprilike 2:1, dok je kod novijih gradevina
taj omjer 1:1.

7.7.2. Utjecaj stanja odrZzavanosti na troSkove odrZzavanja

Stanje odrzavanosti u kojema se zgrada nalazi, od znatnog je utjecaja na visinu
troSkova odrzavanja. Za odredivanje stanja odrzavanosti, sastavljene su posebne
tablice.

7.8. Ukupni prihod i ¢isti prihod
7.8.1. Ukupni (bruto) prihod

Ukupni se prihod odreduije ili iz najamnina ili na osnovu najamnina okolnih stanova
ili prostorija. Prema tome, ukupni prihod uvijek treba procjeniti i preispitati obzirom
na vrijednost stanova, pa €ak i ako su poznate najamnine iz razloga da su
najamnine nesrazmjerne prema vrijednosti stana (rodbinske ili prijateljske veze,
ugovori...). Ukupni prihod treba uvijek bazirati na prosjeku buducih, visegodisnjih
predvidivih stanarina.



7.8.2. Nuzni i korisni izdaci

Nuzni i korisni izdaci su oni koje vlasnik nekretnine mora snositi s ciljem da mu ta
nekretnina trajno nosi dobit. To su porezi, amortizacija, odrzavanje, vodovodna i
dimnjaCarska taksa, troSkovi CiS¢enja, rasvjete stubiSta i sliCni, osiguranina
objekta, troSkovi za odrzavanje lifta, centralnog grijenja, tople vode, troSkovi
praznih stanova itd. Priblizne vrijednosti za racunanje tih izdataka, dane su u
posebnim tablicama.

7.8.3. Cisti prihod

Cisti prihod dobije se kada se od ukupnog prihoda odbiju svi izdaci. TroSkovi
uprave objektom ne ulaze u te izdatke.

7.9. Gradevna vrijednost

Gradevna se vrijednost, u smislu Gradevne cijene zgrade, dobije pribrajanjem
vrijednosti zemljista gradevnoj vrijednosti objekta.

Gradevna vrijednost, u smislu nove gradevne vrijednosti i gradevne vrijednosti
zgrade, se dobije odbivSi umanjenje vrijednosti prema utjecaju odrZavanja na
trajnost zgrada i umanjenju gradevne vrijednosti zgrada koje jo$ nisu preSle
vjerojatno trajanje.

Nova gradevna vrijednost zgrade, u smislu gradevne cijene i nove gradevne
vrijednosti zgrade, izvodi se iz gradevne cijene zgrade, iako nije s njome uvijek
identi¢na.

Gradevna se cijena zgrade to¢no mozZe utvrditi tek sastavljanjem troSkovnika. Za
potrebe procjena je, medutim, Cesto dovoljna to¢nost izraCun po kvadratnom ili
kubnom metru povrsine ili izgradenog prostora. Takoder, sastavljena je tablica
koja olak$ava procjenu svih navedenih vrijednosti.

7.10. Rentabilna vrijednost

Rentabilna vrijednost (R) se racuna prema op¢oj formuli:

1 q’ -1
R=P-(P-Z)= +s———(formula7)
q°  9'(q-1)

gdje su:

R - rentabilna vrijednost

P — kapitalizirani Cisti prihod

Z — vrijednost gradiliSta koja Ce preostati nakon rusenja kuce

s — godisnja usteda na porezu, koja nastaje uslijed poseznog olak$anja
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g — kamatni faktor (1+ ij
100

p — uobi¢ajena neto kamata nekretnina
y — broj godina u kojima objekt joS uZiva porezno olakSanje
X — broj godina kojih ¢e objekt jos vjerojatno postojati

Dakle, rentabilna vrijednost je jednaka sadasnjoj vrijednosti rente od Cistog
prihoda, uvec¢ano za sadasnju vrijednost preostatka koji ostane kad nekretnina
prestane postojati, a sve uz uobiajenu kamatu za neto prihod nekretnina.

U praksi se, medutim, rentabilna vrijednost s dovoljnom to¢nod¢u moze odrediti
pomocu pojednostavljenih izraza. Za nove kuce koje imaju porezno olakSanje:

g’ -1
R=P+ sy—( formula 8)
qa’(q-1)
Za kuce pod punim poreznim opterec¢enjem:
R=P

Za stare kuce s punim poreznim optereéenjem:

R= P—(P—Z)ix(formula 9)
q

7.11. Prometna vrijednost zgrada

Prometna vrijednost zgrada izvodi se iz ostalih vrijednosti. Ona se razliito rauna
za razne vrste objekata. Kod najamnih ku¢a sa veéim brojem stanova, za
prometnu je vrijednost odlu€na ponajprije rentabilna vrijednost, pa ona ima veci
utjecaj u konaCnom izrazu. Za objekte kod kojih je, u prvom redu, odlu¢na
gradevna vrijednost (npr. vile), veéi utjecaj ima gradevna vrijednost. U ostalim
slu€ajevima, prometna se vrijednost dobije kao obic¢na aritmetricka sredina
gradevna i rentabilne vrijednosti.

7.12. Prometna vrijednost gradilista

Za potrebe procjena, gradilista se dijele na:
a) normalna gradilista — zemljiSte do 30 metara dubine
b) dvoridna ili vrtna zemljista — zemljiSte koje lezi iza normalnog gradilista.
Manije je vrijednosti od normalnog gradiliSta

U Pravilniku su navedeni priblizni omjeri vrijednosti normalnih gradilista prema
vrijednostima dvorisnih zemljiSta, koji se upotrebljavaju kod procjene.
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7.13. Odstetna vrijednost javno prometnih povrsina

Prometne povrSine nemaju, u pravilu, prometne vrijednosti, pa se moze govoriti
samo o odstetnoj vrijednosti. Ona se procjenjuje samo u slu€ajevima devastacije ili
proSirivanja prometnica. Ako se radi o radovima na novim prometnicama ili
prosirenju starih, odstetna vrijednost iznosi priblizno petinu vrijednosti normalnog
gradilista u njihovoj okolini i nije veéa od vrijednosti samog zemljista u tom
podrucju. Ako se radi o prometnim povrS§inama izvan naselja, odStetna vrijednost
je jednaka najviSe vrijednosti samog zemljista, koje nije gradiliste.

7.14. Prometna vrijednost zemljiSta

Maksimalna prometna vrijednost zemiljista u gradevinskoj zoni, moze se dobiti
analizom procjene na bazi parcelacije unutar gradilista ili analizom na bazi
eventualne komasacije. lzvan gradevinske zone, prometna vrijednost zemljiSta se
procjenjuje prema svrhi u koju je zemljiSte namjenjeno po razvojnom planu. Baza
te procjene je moguénost najpovoljnijeg iskoriStavanja zemljiSta u skladu sa
razvojnim planom. Mora se, medutim, uzeti u obzir moguc¢nost promjene razvojnog
plana.

7.15. Maksimalna prometna vrijednost bloka prije komasacije

Za procjene je vazno da je cijelo zemljiSte uzeto u komasaciju (javno i privatno).
To cijelo zemljiste se naziva komasacijska masa. 1z nje se opcini ustupa povrsina
koja je, prema razvojnom planu, predvidena za javhe prometne povrsine. Ostala
povrsina €ini diobnu masu. Ove povrSine, koje se ustupaju opéini, opéina dobiva
na racun povrsina koje su do tada sluzile kao javne prometne povrsine. Ako je
povrSina koja se ustupa opcini veca od povrsine koju je opcina iznijela kao stare
prometne povrsine, manjak ¢e se dopuniti iz komasacijske mase i to besplatno do
25% od ukupne komasacijske mase. Preko 25%, opc¢ina pla¢a naknadu u novcu.
Diobna masa dijeli se na pojedine sudionike razmjerno povrS§inama koje su unijeli.

7.16. Prometna vrijednost industrijskih objekata
7.16.1. Prometna vrijednost

Prometna vrijednost industrijskih objekata zavisi o tome da se objekt nalazi u
pogonu ili je izvan pogona sa malom ili nikakvom vjerojatno$¢u da se opet stavi u
pogon, koji bi odgovarao vrijednosti objekta. Donja granica za obje vrste
vrijednosti je maksimalna vrijednost zemljiSta s moguénoScu najpovoljnijeg
iskoristenja kada bi zemljiSte bilo neizgradeno uveé¢ano za 5 do 10% nove
gradevne vrijednosti postojecih objekata, tj. koliko bi se postiglo za stari materijal
rusenjem objekta. Vrijednost industrijskog postrojenja u pogonu jednaka je
vrijednosti zemljista na kojem se nalazi, kao industrijskog zemljiSta, uvec¢ano za
sadasnju gradevnu vrijednost zgrade, a umanjeno za vrijednosti uslijed tehnickih
nesavrsenosti postrojenja.

7.16.2. Vrijednost zemljista

Vrijednost zemljista treba odrediti na osnovu vrijednosti industrijskog zemljista
uzimajuci u obzir okolnosti, kao $to su polozaj, veli€ina, oblik kompleksa, prometne
veze itd.



7.16.3. Gradevna vrijednost zgrada

Gradevna vrijednost zgrada jednaka je novoj gradevnoj vrijednosti umanjenoj za
umanjenje vrijednosti zbog starosti.

7.16.4. Pogonska vrijednost

Vrijednost zemljista (kao industrijskog zemljidta) i gradevna vrijednost zgrada daju
pogonsku vrijednost za tehni¢ki besprijekorna industrijska postrojenja. U slucaju
da pogon, uslijed nesavrdenog ili neurednog stanja, zahtjeva vecCe troSkove za
pogon, odrZavanje, osiguranje od pozara, preinake itd, tada se od pogonske
vrijednost oduzima sljedeca vrijednost:

Mx—2 L (formula 10)
q"(a-1)

gdje su:

M — viSak godiSnjih troSkova

g — kamatni faktor

m — broj godina koliko ¢e objekt jos vjerojatno trajati

7.16.5. Vrijednost industrijskog objekta izvan pogona

Vrijednost industrijskog objekta izvan pogona je manja od vrijednosti u pogonu, a
izraCunava se zbrajanjem vrijednosti zemljiSta (kao industrijskog) i zgrada izvan
pogona. Vrijednost zgrada izvan pogona dobije se mnozenjem vrijednosti zgrada u
pogonu s koeficijentom umanjenja "a", koji je ovisan o vjerojatnosti pustanja
objekta opet u pogon ili preuredenja u neku drugu vrstu pogona.

7.17. Hipotekarna vrijednost

Hipotekarna vrijednost je ona vrijednost koju hipotekarni vjerovnik pripisuje
nekretnini s obzirom na mogucénost pravilne otplate hipotekarnih obroka i kamata.
Racuna se na osnovu Cistog prihoda objekta.

Hipotekarna vrijednost objekta koji viSe nema poreznog olakSanja, i ako se ne
osigurava amortizacija zajma ve¢ samo placanje kamata, racuna se kao:

oo @
q(a-1)

(formula 11)

gdje je:
H — hipotekarna vrijednost

a — Cisti godisnji prihod objekta bez poreznog olakSanja
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g — kamatni faktor (1+ i)
100

p — bruto kamatnjak uz koji ¢e se zajam zakljuciti

Hipotekarna vrijednost objekta bez poreznog olakSanja ako se zajam amortizira
anuitetima, raCuna se po izrazu:

d
H= a[q—_l —1) (formula 12)
q

“(a-1)
gdje je "d" broj godina do amortizacije zajma.

Hipotekarna vrijednost objekata koji jo§ uZivaju porezno olak$anje, ako se zajam
amortizira anuitetima, raCuna se po izrazu:

d d
H= a(?—l —1} + s(g—l —1] ( formula 13)
qa’(q-1) qa%(q-1)
gdje je "s" godisnja usteda na prihodu koji nastaje zbog poreznog olak$anja, a "d1"

broj godina koliko jo$ objekt uziva porezno olakSanije.

Jedan objekt moze biti opterecen sa viSe hipotekarnih zajmova, pa se razlikuju
hipotekarni zajmovi drugog, treceg reda itd. Ako je neki objekt ve¢ opterecen
zajmom, tada je njegov Cisti prihod "a;" umanjen za anuitet "a" prvog zajma.

Racunanja se stoga, u ovom slucaju, vrde uvrstivSi umjesto veliine "a", izraz "(a-

2an)".

Zajmovni koeficijent je maksimalni zajam u postocima prometne vrijednosti, koji
se, s obzirom na hipotekarnu vrijednost, moze dati nekom objektu.

u= /””3( formula 14)

gdje su:
n — zajmovni koeficijent

B — maksimalni postotak zajma u postocima prometne vrijednosti, koji se moze
dati objektu kome je hipotekarna vrijednosti jednaka nuli

vy — koeficijent dodatka na postotak " B " zbog hipotekarne vrijednosti
H — hipotekarna vrijednost

V — prometna vrijednost



7.18. Sadasnja vrijednost doZivotnog uzivanja

Pod sadasnjom vrijednosti doZivotnog uZivanja nekog objekta, podrazumijeva se
sadasnja vrijednost dozivotne rente Cistog prihoda. Za raCunanja sluze posebne
tablice. Ovako izraCunate vrijednosti vrijede samo ako Zakonom o taksama nije

drugacije odredeno.
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21 Isio kao oznaka 20) sumo od mje- t
Fanog gradiva, beton, opeka 1 ze-
ljezo 400| 350 320 — | - -
t 29 | Isto kao oznaka 20) samo od dr- l
{ vetg ¢ 4 8w e . 310| 280] 200 — i —
| D) GOSPODARSKE ZGRADE
3 Veée gospodarske zgrade od ma- | | | |
sivnog gradiva 400] 350 300} — | — | —
2 [sto kao oznaka 23) samo od mje-
‘ funog gradiva, dijelom od deve- | [ 1
ta . :ca 350/ 300 280 - .12
. 25 Isto kao oznaka 23) samo poipu- '
no od drva i crijepom pokrito . | 3001 2800 2501 — o

Slika 5. primjer jedne od tablica pravilnika pomocu kojih se vrSila procjena
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8. Procjena vrijednosti katastarske €estice s obiteljskom
stambenom zgradom

U sferu procjene vrijednosti nekretnina ulazi, naravno, i procjena vrijednosti
izgradenog stambenog objekta. U ovom poglavlju bit ¢e iznijet postupak
utvrdivanja vrijednosti, troSkovhom metodom, 14 godina starog stambenog objekta
sa cca. 260 m? stambenog prostora neto (325 m? BRP), sa pripadaju¢om
parcelom 2966/3, ko. Suma Striborova, povr§ine 627 m2 Snimanje objekta i
parcele izvrSeno je totalnom stanicom u lokalnom koordinatnom sustavu, dok je
obrada podataka vrSena u programskom paketu Windows Office, a vizualizacija u
AutoCad-u2004.

Da bi se odredila trenutna trziSna cijena Cestice s objektom, mora se izraCunati
viSe faktora:

a) Gradevna cijena, tj. kolika bi bila cijena izgradnje takvog istog objekta
danas, s jednakim standardom gradnje. KoriSten je bilten Instituta
gradevinarstva Hrvatske, u kojem su specificirane cijene ljudskih radova,
strojeva i vozila i materijala. Tablice 1-15 daju opise svih potrebnih poslova,
materijala i sl., njihove jedinice mjere, koliine, jediniCne cijene te na kraju
njihovu sumu u novcu.

b) TroSkovi projekta i dozvola. Tablica 16 specificira sve projektantske
troSkove i troSkove uslijed dobivanja svih potrebnih dozvola za gradenje
novog objekta.

c) Cijena parcele. Cijena kvadratnog metra parcele pomnozZena sa brojem
njenih kvadratnih metara takoder je data u tablici 16.

d) Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta. Formula 15 daje izracun
umanjenja vrijednosti objekta zbog njegove starosti. Clan n predstavija
starost objekta u godinama, a ¢lan N vjerojatno trajanje zgrade, preuzeto iz
Vernerovih tablica za ovakav tip objekta.



ko. Suma Striborova

Slika 6. tlocrt ¢estice i stambenog objekta s okoliSem
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Slika 7. procelje stambenog objekta s dimenzijama
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Slika 8. bokocrt stambenog objekta s dimenzijama
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Tablica 1. Pripremni radovi
jed. jed. ukupno
OPIS: PRIPREMNI RADOVI mjere koli¢ina | cijena | (uklj. PDV)
Organizacija gradilidta sa izradom pristupnih putova,
ograde gradilidta za pravilno funkcionuranje u smislu | pausal 5.000,00
pravilnika i zakona o radu, odnosno zastite pri radu.
Clscenje_ povrsm? terena od. VS|En|h prerireka i sl. pausal 4.000,00
Odlaganje materijala na obliZnji deponij.
Rad'ov'l |skol'cenjzf te.melja objekta sa izradom paugal 2.500,00
zapishika o iskol€enju.
Razni nepredvideni radovi. pausal 3.000,00
PRIPREMNI RADOVI UKUPNO: 14.500,00
Tablica 2. Zemljani radovi
jed. jed. ukupno
OPIS: ZEMLJANI RADOVI mjere koli¢ina cijena (uklj. PDV)
Kr&enje parcele od sveg nepotrebnog raslinja koje se
ne moze skidati skupa s humusom. Odvoz na | pausal 4.000,00
deponij.
Skidanje sloja humusa sa zone parcele gdje je
predvideno gradilidte .Humus se skida u sloju od m? 120 90,00 10.800,00
30 cm i deponira na za to predvideno mjesto.
Strojno iskopavanje tla lll kategorije u dva nivoa:
na nivou - za iskop podruma m?3 520 20,00 10.400,00
na nivou - za terasu prizemlja i potporni zid 165 35,00 5.775,00
Izvedba tamponskog sloja reset
anog $ljunka m?3 30 110,00 | 3.300,00
ispod betonske podloge podruma
Izvedbr?l tamPPnskog sloja Pgdloge zaterasu me 12 110,00 1.320,00
(granulirani Sljunak max veli¢ine zrna ¢ 30 mm)
Izvedba tamp. sloja podloge za prilaznu rampu me 11 110,00 1.210,00
garaze, te za prilazne stube ulaza u kuéu
Zatrpavanje zemljom iz iskopa nakon poloZene me 23 44.00 1.012,00
i zaSti¢ene vertikalne izolacije.
Crpljenje eventualne podzemne vode elektricnom sat
ili eksplo-zivhom crpkom 10 10,00 100,00
Utovar i odvoz viSka iskopanog materijala na deponij m3 400 20,00 8.000,00
Zatrpavanje drenaznih rovova krupnim reSetanim me
$ljunkom u visini do 1,0 m 30 130,00 3.900,00
Nabava, dovoz i nasipavanje humusa oko objekta m3 35 70,00 2.450,00
10% vrijednosti zemljanih
Razni zemljani radovi koji se nisu mogli predvidjeti radova 5.226,70
ZEMLJANI RADOVI UKUPNO: 57.493,70




i terasa cementnim estrihom MB-20
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Tablica 3. Betonski i armiranobetonski radovi
OPIS: BETONSKI | ARMORANOBETONSKI jed. jed. ukupno
RADOVI mjere koli¢ina cijena | (uklj. PDV)

Betoniranje donje betonsk? podloge ispod temeljne me 13 680,00 8.840,00
plo€e betonom M-10, debljine 10 cm
B(_atomranje zastitnog sloja bldrmzolacue m2 130 35,00 4.550,00
mikrobetonom MB-20, debljine 5 cm
Be_tonlranje armlrano-betonske" temeljne ploce me 46 730,00 33.580,00
objekta betonom MB-30, debljine 35 cm.
Betoniranje armirano-betonskih beton m? 32 730,00 | 23.360,00
zidova debljine 20 cm betonom MB-20 oplata m? 320 70,00 22.400,00
Betoniranje potpornog zida i njegovog temelja. m? 16 740,00 11.840,00
Potporni zid je debljine 20cm, visine 223 cm,
stopa temelja je presjeka 100 x 40 cm. m? 80 105,00 8.400,00
Betoniranje armirano-bet. stupa betonom MB-30 m?3 0,5 790,00 395,00
U cijenu stavke je uraunata i potrebna radna skela. m? 5 200,00 1.000,00
Betoniranje armiranobet. serklaza betonom MB-30 m? 6 790,00 4.740,00
U cijenu stavke je uraunata i potrebna radna skela. m? 40 104,00 4.160,00
Betoniranje armirano-bet. horizontalnog serklaza. m?3 15 750,00 1.125,00
U cijenu stavke je uraunata i potrebna radna skela. m? 10 100,00 1.000,00
Bet. armiranobet. greda i nadvoja betonom MB-30 m?3 7,5 730,00 5.475,00
U cijenu stavke je uraunata i potrebna radna skela. m? 80 125,00 | 10.000,00
IZ\'/edba' armiranobet. plo¢a debljine 16 cm ( iznad me 35 790,00 27.650,00
prizemlja | kata) betonom MB-30.
U cijenu stavke je uraunata i potrebna radna skela. m? 210 110,00 | 23.100,00
Izvedba armiranobet. ploCe iznad podruma, debljine me 24 750,00 18.000,00
20 cm, betonom MB-20
U cijenu stavke je uraunata i potrebna radna skela. m? 115 105,00 | 12.075,00
Betoniranje unutradnjeg stubista betonom MB-30 m?3 10,0 790,00 7.900,00
U cijenu stavke je uradunata i potrebna radna skela. m? 20 110,00 2.200,00
Betoniranje vanjskog stubista betonom MB-30 m? 1,3 790,00 1.027,00
U cijenu stavke je uraunata i potrebna radna skela. m? 5 110,00 550,00
Betoniranje armiranobet. vodomjernog okna dim. m?3 3,2 790,00 2.528,00
120/120/220 cm betonom MB-30, radna skela m? 9 100,00 900,00
Betoniranje gF)rnJe betonske podlog.e podov? u m2 105 63,00 6.615,00
podrumu estrihom MB-20 preko sloja PE folije
Betonlranje. gornje bet. podloge podova p.r.lzemljal m2 156 63,00 9.639,00
katova estrihom MB-20 preko sloja PE folije
Betoniranje gornje betonske podloge podova sanit.
¢vorova prizemlja i katova estrihom MB-20 m? 18 63,00 1.102,50
preko sloja horizontalne hidroizolacije
Betoniranje gornje betonske podloge podova balkona m? 21 75,00 1.575.00
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OPIS: BETONSKI | ARMORANOBETONSKI jed. jed. ukupno
RADOVI mjere koli¢ina | cijena | (uklj. PDV)
.Izr.ada i mont?za arm.lran.obet. dimnjacke kape m 8 765,00 6.120,00
i ¢itavog "Schiedel" dimnjaka
Dobava,SJecenJ.e,savuame,qscgme [ Postavljanje kg 14.320 7,50 107.400,00
armature srednje sloZenosti svih profila.
10% vrijednosti zemljanih
Razni radovi koji se nisu mogli predvidjeti radova 36.924,65
BETONSKI | ARMIRANOBETONSKI RADOVI UKUPNO: 406.171,15
Tablica 4. Zidarski radovi
jed. jed. ukupno
OPIS: ZIDARSKI RADOVI mjere koli¢ina cijena (uklj. PDV)
Dobava i zidanje vanjskih i unutrasnjih nosivih zidova
debljine 25 cm termo blok opekom POROTHERM m? 150 345,00 | 51.750,00
u produznom mortu M-5 omjera 1:2:6
Dobava i zidanje unutrasnjih pregradnih Z|d.ova m2 101 105,00 10.605,00
debljine 12 cm u produznom mortu M-5 omjera 1:2:6
Dobavaiizrada 2 dimnjaka od dimnjak 1 m 8 259,00 2.072,00
gotovih elemenata "SCHIEDEL" dimnjak 2 m 8,5 149,00 1.266,50
Iz'rada grube i fine zbuk'e unut. povrsina o m2 790 70,00 55.300,00
zidova, stupova, greda i podgleda zidovi
stubista. Mort omjera 1:3:9 stropovi m? 305 70,00 21.350,00
Zidarska pripomoc¢ kod ugradnje stolarskih
elemenata. pausal 2.000,00
Zidarska pripomo¢ kod ugradnje bravarskih
elemenata. pausal 3.000,00
Zidarska pripomoc¢ kod instalaterskih, obrtnickih i paugal 4.000.00
raznih nepredvidenih radova.
Dvokratno CiS¢enje gradeylne u toku |zgradPJe sa paugal 10.000,00
odvozom Sute, otpadaka i smeca na deponij.
Nepredvideni radovi 10% vrijednosti radova 16.134,35
ZIDARSKI RADOVI UKUPNO: 177.477,85
Tablica 5. Krovopokrivacki radovi
; jed. jed. ukupno
OPIS: KROVOPOKRIVACKI RADOVI mjere koli¢ina | cijena | (uklj. PDV)
Pokr_l_vanj_e kose krgvne plohe limom sitnoprofiliranim m? 145 105,00 15.225.00
u boji po izboru projektanta.
KROVOPOKRIVACKI RADOVI UKUPNO: 15.225,00
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Tablica 6. Izolaterski radovi

jed. jed. ukupno
OPIS: IZOLATERSKI RADOVI mjere koli¢ina | cijena | (uklj. PDV)
Izrada horlz_ontalne_hldr0|zolacue podova podruma m2 115 75,00 8.625,00
nabetonskoj podlozi
Izrada vertikalne hidroizolacije zidova podruma. m? 160 80,00 12.800,00
Izra.da h.or. hldr0|zolacu-e pO(?iO\./a MASTERSEAL 55 m? 17 65,00 1.105.00
sanitarnih évorova u prizemlju i na katu.
Izrada horizontalne hidroizolacije terasa i balkona. m? 21 80,00 1.680,00
Dobava i polaganje blt'um. Ijept'enke koja se polaze m2 145 70,00 10.150,00
na dad€anu oplatu kosih krovnih ploha.
Dobava i postava topl. izolacije podrumskih zidova i
zidova podnozja objekta plocéama ekstrudiranog m? 160 125,00 | 20.000,00
polistirena XPS debljine 4 cm.
Dobavval postava.topllnske !2(?Iacue fasadnih zidova m? 290 140,00 40.600,00
od plo¢a ekspandiranog polistirena.
Dob'avg i polfa'gr';mje' topl. .|zolacue podov? podruma m2 64 55,00 3.520,00
tvrdim i elastificiranim okiporom uk. debljine 5 cm.
Dopaval PostaYa PE folije debljine 0,2 mm iznad m2 64 3,00 192,00
toplinske izolacije poda podruma.
Dc')bava' i Polaganj'e zvucne izolacije p?dova m2 173,5 20,00 3.470,00
prizemlja i kata okiporom ukupne debljine 2 cm.
Dobava-l postf;lva PE folue-debljfng 0,2 mm iznad m2 173,5 3.00 520,50
zvulne izolacije podova prizemlja i kata.
Dobava i postava toplinske |.z.olacue podova ravhog m2 6.0 50,00 300,00
krova - balkona ukupne debljine 6 cm.
Dobava i postava perforirane Cepicaste trake s
gustom mreZicom i epi¢ima prema gore i filcom m? 23 42,00 966,00
iznad toplinske izolacije terasa i balkona.
Izre?da sloja za rasterecenje i |ZJe.d.nacavanJe parc. m2 145,0 42,50 6.162,50
pritisaka vodene pare na ab plo€i iznad kata.
Dobava i postava topl. izolacije na ploci iznad kata m2 145,0 120,00 17.400,00
plo€ama od mineralne vune ukupne debljine 10 cm.
Nepredvideni radovi 10% vrijednosti radova 12.749,10
IZOLATERSKI RADOVI UKUPNO: 140.240,10
Tablica 7. Razni radovi
jed. jed. ukupno
OPIS: RAZNI RADOVI mjere koli¢ina | cijena | (uklj. PDV)
Rezijski sati djelatnika za razne radove. Sve radove
iz stavke upisuje nadzorni inZenjer u dnevnik i
obradunava prema stvarno utroSenom broju sati
RAZNI RADOVI UKUPNO: 50.000,00
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Tablica 8. Stolarski radovi
jed. jed. ukupno
OPIS: STOLARSKI RADOVI mjere koli€¢ina cijena (uklj. PDV)
Doba\_/a_l ugradnja drver_1|h vanjskih protuprovalnih Kom. 1 1.915,00 1.915,00
dvokrilnih vrata s nadsvjetlom. 175/205+61
Dobava i ggrgdnja drvenih unut. dvokrilnih vrata Kom. 1 2.108.00 2.108,00
sa staklenim ispunama. 170/205+61
Dobava i ugradnja drvenih unut.
jednokrilnih punih vrata. Desna 95/ 205+61 4 1.850,00 7.400,00
Lijeva 95/ 205+61 kom 2 1.850,00 3.700,00
Desna 85 / 205+61 ' 1 1.750,00 | 1.750,00
Lijeva 85/ 205+61 1 1.750,00 1.750,00
Podrum desna 105/ 240 1 1.700,00 1.700,00
Dobava i ugradnja protupozarnih vrata iz garaze Kom. 1 1.740,00 1.740,00
prema predprostoru. Podrum desna F90 105/240
Dobava i mc?ntaze'a k'I|zn|h vrata na spremistima u Kom. 5 1.450,00 2.900.00
podrumu, prizemlju i na katu.
Dob'ava'l ugradnja garaznih vrata prema nacrtu, s Kom. 5 14.000,00 | 28.000,00
podizanjem prema gore. 335x 240 cm
Dobava i ugradba prozora od PVC profila:
Otklopni  90/60 1 1.248,00 1.248,00
Trodjelni-2 zaokretna krila i 1 otklopno 210/120 2 3.787,00 7.574,00
Otklopni  60/60 2 1.087,00 2.174,00
Otklopni  235/60 kom. 2 2.258,00 4.516,00
Zaokretni jednostruki  80/120 1 1.689,00 1.689,00
Otklopni  170/60 1 1.638,00 1.638,00
Dvodjelni zaokretno otklopni 160/120 2 1.860,00 3.720,00
Otklopni 190/60 1 2.040,00 2.040,00
STOLARSKI RADOVI UKUPNO: 77.562,00
Tablica 9. Tesarski radovi
jed. jed. ukupno
OPIS: TESARSKI RADOVI mjere koli¢ina cijena | (uklj. PDV)
Dobava.l, .montaza i demontaza cijevne fasadne m2 995 20,00 19.900,00
skele visine do 10 m.
Dobavai |zradna dasCane oplate krovne plohe m2 145 90,00 13.050,00
daskama debljine 2,2 cm.
Dobava i postava podroZnice. Postavlja se na ab m2 51 120,00 6.120.00
serklaZ po obodu objekta
Dobava | postava drvenih rogova za kroviste dim. m 140 32.00 4.480,00
10/16 cm od piljene grade | klase.
Nepredvideni radovi 10% vrijednosti radova 4.355,00

TESARSKI RADOVI UKUPNO:

47.905,00




® 47
Tablica 10. Keramicarski radovi
; jed. jed. ukupno
OPIS: KERAMICARSKI RADOVI mjere koli¢ina | cijena | (uklj. PDV)
Dobava i postavljanje zidnih glaziranih keramickih m? 76 135,00 10.260,00
ploCice 1. klase u prostore sanitarija. Zidovi + podovi m? 18 200,00 3.600,00
Dobava i postavljanje zidnih glaziranih keramickih m? 3 135,00 405,00
plo€ica 1. klase u kuhinju. Zidovi + podovi m? 7,5 200,00 1.500,00
Dobav? i postavljanje poc-jmh glaziranih plocica 1. m2 109 140,00 15.260,00
klase tipa u sve unutrasnje prostore
gdje je to projektom predvideno. sokl m 82 25,00 2.050,00
Dobava i postava podnih nepoliranih plo€ica 1. klase m? 73 145,00 10.585,00
tipa "gres porculan" na sve vanjske prostore. sokl m 26 25,00 650,00
KERAMICARSKI RADOVI UKUPNO: 44.310,00
Tablica 11. Parketarski radovi
jed. jed. ukupno
OPIS: PARKETARSKI RADOVI mjere koli¢ina cijena (uklj. PDV)
Dobava i polaganje novog hrastovog parketa 1. m? 159 175,00 27.825,00
klase debljine 2 cm. sokl m 122 15,00 1.830,00
Izravnavanje povrsina novopostavljenog parketa i kut. m2 159 15,00 2.385.00
letvica strojnim bruSenjem i struganjem
na suho brusnim papirom. sokl m 122 4,00 488,00
Trokratno lakiranje novopostavljenog parketa polumat m? 159 55,49 8.822,91
lakom "CHROMODEN" ili sl. sokl m 122 4,00 488,00
PARKETARSKI RADOVI UKUPNO: 41.838,91
Tablica 12. Fasaderski radovi
jed. jed. ukupno
OPIS: FASADERSKI RADOVI mjere koli¢ina cijena | (uklj. PDV)
Priprema podloge svih vanjskih povrsina procelja 7.500,00
za postavu fasade.
Izradé zav.rsne fasade na sloj topllr\ske izolacije m2 290 125,00 36.250,00
kako je opisano u stavci izolaterskih radova.
Izrada sokla od TERAPLASTA. m? 60 73,00 4.380,00
FASADERSKI RADOVI UKUPNO: 48.130,00
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Tablica 13. Bravarski radovi
jed. jed. ukupno
OPIS: BRAVARSKI RADOVI mjere koli¢ina | cijena | (uklj. PDV)
Dobava, izrada i montaZa vanj. ograde na balkonu m 21 820,00 17.220,00
kata, prema nacrtu.
BRAVARSKI RADOVI UKUPNO: 17.220,00
Tablica 14. Soboslikarsko-li¢ilacki radovi
; : jed. jed. ukupno
OPIS: SOBOSLIKARSKO-LICILACKI RADOVI mjere koli€ina cijena | (uklj. PDV)
Bojanje unutras_njlh pc_)vr'_sma Zbukanih zidova i rz_avn|r_1 m? 711 34.00 24.174,00
podgleda poludisperzivnim zidovi
bojama u dva premaza. stropovi m? 305 36,00 10.980,00
SOBOSLIKARSKO-LICILACKI RADOVI UKUPNO: 35.154,00
Tablica 15. Limarski radovi
jed. jed. ukupno
OPIS: LIMARSKI RADOVI mjere koli¢ina cijena | (uklj. PDV)
Dt')'ba\'/ai |zraQa i montaza.opsava dimnjaka cent. m2 5 150,00 750,00
grijanja i kamina na krovnim plohama.
Dobava, izrada i montaza sanducastog viseéeg m 18 165,00 2.970,00
Zlijeba presjeka 14/14 cm.
Dobéva, izrada i montaza vertikalnog odvoda krova, m 8 155,00 1.240,00
presjeka 12/12 cm.
LIMARSKI RADOVI UKUPNO: 4.960,00

TROSKOVI GRADNJE UKUPNO [kn]: 1.178.187,71

Tablica 16. TroSkovi projekta i dozvola

Obiteljski stambeni objekt

Svi iznosi bez
PDV-a

Balkoni, Lode, Terase, Vrtovi i Podrumi nisu uzeti u obzir.

ParkiraliSta i Garaze nisu uzeti u obzir.

Ukljuivo Podkostrukcija, Priklju€ci, Arhitektura i Konzultacije.

Prod. cijena po m? HRK 1.188 uklju¢ivo PPN




7,3 Datum: 06-02-14
Exchange rate date

 Kamata: % 60  Daum: 06-0224 | | | | |

Interest date

Parcela: HRK/m?  1.132 €/m? 155 627 709.451 | 97.185

Site cost

Acquisition cost

(Rusene: ~~ HRK/M® 598 o O | | 0| 0| 00|

Demolition cost

 Provizjaagenta. % 30 | 09| 21284| 2916| 24 |

Estate agent's fee

Period interest

Troskovi parcele

Total site cost

Troskovi parcele / m? NKP | 3453 473 | |

Total site cost / sgm net area

| lzgradenost o5 1150 | | | | |

Coefficient

Etaye 60  BRP 35| | | |

Floors excl.
basement

BRP / NKP -% 20,0 NKP 260 | | | ]

net
Gross floor area / net area area

HRK/m? €/m?
Troskovi gradnje: BRP 4.531 BRP 621 48,6 | 1.178.187 | 161.396 77,3

Construction cost

€/m?
Dodatni troskovi: BK% 10,0 BRP 117.819 | 16.140

Sub construction cost

Contingency

Period interest

Ukupni tro$kovi gradnje 1.524.103 | 208.781 | 100,0

Total construction cost

\urG/menkp | [ ss2] 83|

Total construction cost / sgm net area

Ukupni tro$kovi projekta 100,0 | 2.421.842 | 331.759

Total project cost (TPC)

\utP/mNkP | | 90315] 1216 |

Total project cost / sqm net area

HRK/m? €/m?
Prodajna: NF  10.950 NKP 1.500 117,6 | 2.847.000 | 390.000 100,0

Sales revenues

Sales & marketing cost

Ukupni neto prihod 114,0 | 2.761.590 | 378.300

Sales revenues net

W-S Int. % 15 36.328 | 4.976
W-S International's
fee

Predprojektni
troskovi: 0,5 12.109 1.659 0,4

Pre-project cost
Dobit: 12,0 291.311 39.906 10,2
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0.80x N x NN | _(ggox 4, 14+80
N 2N 80 2x80

j =0.08225 (formula 15)

Konacna vrijednost Cestice sa stambenim objekta dobila se zbrajanjem ukupnog
troSka projekta (ukupna cijena danasnje gradnje) i cijene parcele te umanjivanjem
za produkt umanjenja vrijednost zbog starosti objekta (formula 15) i ukupnog
troSka projekta:

Ukupni troSak projekta: 2.421.842,00
Cijena parcele: 709.451,00
Umanjenje zbog starosti objekta: 199.196.50

Vrijednost ¢estice sa stambenim objektom [kn]: 2.932.096,50



9. Zakljucak

Poznavanje vrijednosti nekretnina bitno je iz raznih razloga i u raznim granama
djelatnosti. Za geodete je od posebnog znacenja u procesima uredenja zemljista,
komasacija i sl.

Razvijenije drzave Europske unije imaju jasno definirane zakone i propise glede
vrednovanja nekretnina. U Republici Hrvatskoj to joS nije tako, ali je za o€ekivati,
zbog politickih, gospodarskih, ekonomskih i drugih razloga (priblizavanje i
pristupanje Europskoj uniji prvenstveno), da ¢ée se takvi propisi usvoijiti i sliCha
praksa poceti primjenijivati i u nas.

Buduc¢nost nam donosi, uz najmodernije digitalne metode, poput Space Syntax
metode, sve vecu implementaciju GIS-a, kako u drugim znanostima i djelatnostima
koje imaju Kkoristi od procjene vrijednosti nekretnina, tako i u geodeziji.
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Sadrzaj prilozenog CD-a:

Tablica 16. Sadrzaj priloZzenog medija

RB. Mapa/ Datoteka Sadrzaj

1. Diplomski.doc Tekst diplomskog rada

2. Slike (mapa) Slike umetnute u diplomski rad

3. Kalkulacija.xls Racunske tablice koriStene u prakticnom radu
4. Stambeni objekt.dwg Idejni projekt obiteljske kuce upotrebljene za

prakticni rad
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ZIVOTOPIS

EUROPEAN
CURRICULUM VITAE
FORMAT

OSOBNE OBAVIJESTI

Ime
Adresa
Telefon

Faks
E-posta

Drzavljanstvo

Datum rodenja

RADNO ISKUSTVO

* Datum (od — do)

* Naziv i sjediste tvrtke
zaposlenja

* Vrsta posla ili podrucje
* Zanimanje i polozaj koji
obnaSa

* Osnovne aktivnosti i
odgovornosti

SKOLOVANJE |
IZOBRAZBA

* Datum (od — do)
* Naziv i vrsta obrazovne
ustanove
* Osnovni predmet /zanimanje

* Naslov postignut
obrazovanjem

* Stupanj nacionalne
kvalifikacije (ako postoji)

* Datum (od — do)

» Naziv i vrsta obrazovne
ustanove

* Osnovni predmet /zanimanje
* Naslov postignut
obrazovanjem

* Stupanj nacionalne
kvalifikacije (ako postoji)

OSOBNE VJESTINE |

HORVAT TOMISLAV
Klupci 81, 49223 Sveti Kriz Zacretje, Republika Hrvatska
098 1640502

thorvat@geof.hr

hrvatsko

19.01.1980.

1994. — 1998.

Gimnazija Antuna Gustava MatoSa Zabok
Opéi smjer

1986. — 1994.

Osnovna skola Marije Lovrencak, Sveti Kriz ZaCretje


mailto:thorvat@geof.hr
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SPOSOBNOSTI

Stecene radom/Zivotom, karijerom, a
koje nisu potkrijepliene potvrdama i
diplomama.

MATERINSKI JEZIK

DRuGI JEZICI

* sposobnost ¢itanja
* sposobnost pisanja
* sposobnost usmenog izraZzavanja

SOCIJALNE VJESTINE |
SPOSOBNOSTI

Zivljenje i rad s drugim ljudima u
viSekulturnim okolinama gdje je znacajna
komunikacija, gdje je timski rad osnova
(npr. u kulturnim ili sportskim
aktivnostima).

ORGANIZACIJSKE VJESTINE |
SPOSOBNOST!

Npr. koordinacija i upravljanje osobliem,
projektima, financijama; na poslu, u
dragovoljnom radu (npr. u kulturi i
Sportu) i kod kuce, itd.

TEHNICKE VJESTINE |
SPOSOBNOSTI

S racunalima, posebnim vrstama
opreme, strojeva, itd.

UMJETNICKE VJESTINE |
SPOSOBNOSTI
Glazba, pisanje, dizajn, itd.

DRUGE VJESTINE | SPOSOBNOSTI
Sposobnosti koje nisu gore navedene.

VOZACKA DOZVOLA

DODATNE OBAVIJESTI

DODATCI

HRVATSKI

ENGLESKI, NJEMACKI
VRLO DOBRA, DOBRA
VRLO DOBRA, OSNOVNA
VRLO DOBRA, OSNOVNA

Sviranje klavira i sintesajzera, €lan u viSe djegjih i ozbiljnijih glazbenih skupina

Bavljenje tenisom, ¢lan TK "Elcon", Zlatar Bistrica

DA, Ai B kategorije



