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SAZETAK

Uopceno, trzi$na vrijednost nekretnine, neovisno
o vrsti nekretnine (poslovna zgrada, hotel, kuca za
osobno koristenje,...itd.) povezana je sa budu¢im
prihodima. U pravilu ako su ti prihodi ve¢i, veca
je i vrijednost nekretnine. U radu je analiziran
utjecaj odredbi vazecih propisa u Republici
Hrvatskoj, odnosno Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN br. 78/15) te pripadajuceg
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN br. 105/15). Obraden je primjer
procjene trziSne vrijednosti proizvodnog
kompleksa od 16 gradevina sa pripadaju¢im
zemljiStem koriStenjem troskovne i prihodovne
metode, te dan osvrt na dobivene procijenjene
vrijednosti nekretnina.

Kljuéne rijeci: trzisna vrijednost, nekretnine,
pravilnik, proizvodni kompleks, zakon

ABSTRACT

In general, market value of the any kind of
property (business building, hotel, a family living
house, ... etc.) is directly linked to the future net
operating income and higher the income higher
the property value is. The paper analyzes the
impact of the current applicable regulations in
the Republic of Croatia, that is the Real Estate
Valuation Act (Official Gazette No. 78/15) and the
related Ordinance on the Methods of Valuation
(Official Gazette no. 105/15), were analyzed.
Example of estimating the market value of the
production line consisting of 16 buildings and
belonging land by cost approach and income
approach as well as review of the possible value
scenarios.

Keywords: market value, real estate, act,
production complex, ordinance

1.UVOD
1. INTRODUCTION

Vrijednost nekretnine primarno je odredena
njezinim svojstvima, kao $to su polozaj,
geometrijske karakteristike i stanje nekretnine,
zatim trziSte (odnos ponude i potraznje,
priustivost), udaljenosti od bitnih sadrzaja (mikro
i makro-lokacija), te ¢itav niz socio-ekonomskih i
gospodarskih ¢imbenika.

Trzi$na vrijednost nekretnine kao definicija
preuzeta je iz medunarodnih standarda, i to kao
procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog
kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po
trzi$nim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja,
pri cemu je svaka stranka postupila upuceno,
razborito i bez prisile [1]

Temeljno pravilo za procjenu vrijednosti
nekretnine jest procjena koristi koja se moze
ostvariti njezinim koriStenjem odnosno o koristi
koja se moze ostvariti njezinim gospodarenjem
ukoliko je rije¢ o izgradenoj Cestici. Postupak
procjene realne trzi$ne vrijednosti nekretnine
ubraja se u kompleksne zadace stru¢njaka
bududi je trziste nekretnina podrucje s mnogo
nepoznanica te niza posebnih i osobnih odnosa

[2].
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2.STANJE TRZISTA NEKRETNINA U
REPUBLICI HRVATSKOJ I BAZE
PODATAKA

2.STATE OFTHE REAL ESTATE
MARKET IN THE REPUBLIC OF
CROATIA AND DATABASE

Nije moguce sa sigurnoscu definirati da li bi
uredivanje podrucja procjenjivanja vrijednosti
nekretnina ranije upozorilo na nesrazmjer izmedu
ponude broja stanova i potraznje na trzistu,
posebno u odnosu na kupovnu mo¢ gradana ili
kupaca, ali se moze reci da je uredivanje tog
podrucja novim propisima znacajan napredak za
trziSte, drzavu 1 struku.

Bez sustavnog pristupa izradi baza podataka

o kupoprodajnim cijenama koje trebaju voditi
jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave, samo donoSenje Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina, nece urediti podrucje
procjenjivanja vrijednosti nekretnina.

Tako je temeljem Zakona donesen Pravilnik o
informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN
br. 114/15 1 122/15), kojim se propisuje sadrzaj,
ustroj, vodenje i odrzavanje eNekretnina, te
izdavanje i koristenje podataka iz istoga. Sustav
sadrzi podatke o broju transakcija za pojedino
podrucje, vrstu nekretnina i podatke o nekretnini
koja je bila predmet transakcije — stan, kuca,
poslovni prostor, poljoprivredno, gradevinsko,
Sumsko zemljiSte, postignute cijene itd.

Sam proces prikupljanja podataka, popunjavanja
baze, te izdavanja podataka vjeStacima nije bez
nedostataka, narocito za stambene objekte, gdje
Zakon u osnovi odreduje trzisnu cijenu kao
prosjecnu cijenu ve¢ provedenih kupoprodaja
iz statisti¢ke baze podataka mjerodavne lokalne
jedinice. Podaci o provedenim kupoprodajnim
transakcijama do sada nisu prikupljani,

pa su i dostupni statisti¢ki podaci s malim
brojem uzoraka ne samo nedostatni, nego i
nesistemati¢no, nasumce odabrani.

Ovlastivsi tako tijela da prikupljaju i na zahtjev
vjestaku/procjenitelju dostavljaju podatke o
provedenim kupoprodajama kao temelj za
izraun vrijednosti usporedne (sli¢ne) nekretnine,
omogucen je jedinici lokalne samouprave
neovlasten odabir podataka bez obrazlozenja.

Praksa je, medutim, pokazala da je dodatno
prikupljanje podataka o provedenim
kupoprodajama od strane zainteresirane stranke
u reviziji jednog postupka izvlastenja rezultiralo
znatnom razlikom u iznosu procijenjene
vrijednosti nekretnine.

3.PREGLED METODA I UOCENI
NEDOSTATCI

3. OVERVIEW OF METHODS AND
DEFICIENCIES OBSERVED

Zakonska regulativa, kojom se ureduje podrucje
procjene vrijednosti nekretnina propisuje 3
metode:

- poredbena metoda,
- prihodovna metoda i

- troSkovna metoda.

Prvi pristup je poredbeni, koji od procjenitelja
trazi da se stavi u ulogu kupca koji namjerava
kupiti predmetnu nekretninu da bi u njoj stanovao
ili obavljao svoju gospodarsku djelatnost (ali

ne i eksploatirao u smislu iznajmljivanja,
turistickog smjestaja, itd.). Rezon tog pristupa

je da nekretnina vrijedi onoliko koliko je za nju
spreman platiti imaginarni kupac usporedujuéi je
sa slicnim nekretninama i njihovim cijenama na
trzistu.

Drugi pristup je prihodovni, koji od procjenitelja
trazi da se stavi u ulogu investitora, koji
namjerava kupiti predmetnu nekretninu,

ne da bi u njoj stanovao ili obavljao svoju
gospodarsku djelatnost, ve¢ koji bi ju koristio
u svrhu generiranja prihoda. Takav pristup je u
mnogocemu specifican, jer je primarni motiv
stjecanja zarada. Investitora u tom pogledu
karakteristike predmetne nekretnine i stanje na
trziStu zanimaju samo utoliko koliko doprinose
izraCunu njegovog primarnog interesa, a to je
ostvarivanje dobiti.

Treci pristup je troSkovni, gdje se od procjenitelja
trazi da se stavi u ulogu originalnog investitora

i procijeni troskove gradnje nekretnine. Rezon
troskovnog pristupa je da nekretnina vrijedi
onoliko koliko je u nju uloZeno i tu postoji razlika
u odnosu na trzi$nu vrijednosti koja se premoscuje
razlic¢itim korekcijama.

65



PD.TVZ.HR
POLYTECHNIC & DESIGN

Vol. 10, No. 1, 2022.

Iz svega ranije navedenog razvidno je da se
previse dvojbi i nedoumica pojavljuje ve¢ kod
formiranja i pretrazivanja baze kupoprodajnih
ugovora eNekretnine, a prije nego se uopce
pristupi izboru metodologije 1 postupku
odredivanja trzi$ne vrijednosti. Postupak
odredivanja trziSne vrijednosti baziran na
nepouzdanim/netocnim ulaznim podatcima
rezultirati ¢e nepouzdanom/neto¢nom procjenom
vrijednosti bez obzira na metodu kojom se
procjena radi i propisanim pravilima po kojima se
radi.

Potrebno je dakle omoguciti primjenu metoda
koje se koriste u razvijenim zemljama i koje su
prepoznate u medunarodnim procjeniteljskim
standardima te prepustiti vjestaku-
procjenitelju odabir optimalne metode za
predmetnu nekretninu, za koju metodu isti ima
najvjerodostojnije podatke uz stalne obvezne
edukacije u cilju podizanja znanja i vrednovanja
ovog slozenog posla. Potrebno je usvajanje
Europskih standarda vrednovanja nekretnina
(EVS —TEGOVA)!

U nastavku se daje pregled uocenih nedostataka
za svaku od ranije navedenih metoda:

Poredbena metoda

Za izracun vrijednosti poredbenom metodom,
vjesStaku/procjenitelju su na raspolaganju (neki)
podaci o provedenim kupoprodajama. Ukoliko

je predmet procjene nekretnina koja se sastoji od
zgrade i zemljista, ostaju nejasni sljedeci potrebni
podatci:

- koje su geometrijske karakteristike prodane
zgrade,

- kakva je razina uredenja,

- kolika je vrijednost zemljista u odnosu na cijelu
nekretninu.

Budu¢i je nemoguc pregled svih usporedivih
nekretnina, ali je moguce iz katastarskog operata
ili zemljisne knjige moguce utvrditi tlocrtnu
povrsinu zgrade (iako ne i ukupnu povrsinu i
volumen) te dodatnu pretpostavku o njezinu
uredenju 1 stanju, ostaje nepoznata vrijednost
zemljista. Nadalje uz pretpostavku da se svakoj
od usporedivih nekretnina posebno izracuna
vrijednost zemljista i odbije od vrijednosti svake
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cijele nekretnine, moguce je donekle tocno
izra¢unati jedini¢nu cijenu eventualno usporedive
zgrade.

Prihodovna metoda

Vecina procjena vrijednosti (prema iskustvu
autora te drugih kolega iz prakse) u

posljednje vrijeme trazi se u postupku stecaja,
dokapitalizacije ili prodaje tvrtke. Za vecinu njih
je iz tog razloga netocna tvrdnja proporcionalnosti
poslovanja i vrijednosti nekretnine. Podatci o
najmu poslovnih objekata, iz Cega je moguce
ostvariti prihod, takoder su povezani sa
nedostatnom bazom podataka. Takoder, kod ove
metode upitno je i odredenje stope kapitalizacije,
obzirom na razliku rizicnog poslovanja u
Hrvatskoj u odnosu na ostale zemlje u okruzenju.

Troskovna metoda

Pri primjeni ove metode koriste se troskovi
gradnje, umanjenje vrijednosti zbog starosti i
trosnosti, razina uredenja i odrzavanje te drugi
elementi koji utjecu na vrijednost zgrade. Ovaj
nacin procjene vrijednosti moze dati najtocnije
rezultate, no sluzbeno objavljene cijene takoder
nisu jednake, a niti drugi raspolozivi izvori ne
daju nuzno tocne i jednake rezultate. Posljednja
sluzbeno objavljena etalonska vrijednost
gradenja u 2020. godini iznosi 6.800,00 kn/m2,
Sto obuhvaca sve troskove u vezi s gradnjom
(projektiranje, gradenje, nadzor i dr.) ukljucivo
vodni doprinos i porez na dodanu vrijednost,
no ima odstupanja obzirom na uvjete rada
(transportne udaljenosti i sl.). Navedeno ne
odgovara cijenama iz 2021. godine posebice
uzimajuc¢i u obzir niz znatnih poskupljenja svih
gradevinskih materijala na svjetskoj razini (samo
cijena armaturnog celika porasla je za preko
100%).

Autori ¢lanka su stava da se postoje¢i Drzavni
zavod za statistiku treba jo$ bolje ustrojiti i
raditi kontrolirano pod nadzorom Ministarstva
financija uz obvezno verificiranje zaprimljenih
podataka od strane Povjerenstva sacinjenog od
sudskih vjestaka -procjenitelja sa dokazanim
dugogodisnjim iskustvom u procjenama
nekretnina.
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Spomenuta ustanova godinama obraduje razne
podatke, ima kadrove, znanje i softvere koje
moze prilagoditi i dopuniti sukladno naprijed
navedenim potrebama koje iziskuju propisi

o procjenama vrijednosti nekretnina. Ove

obrade podataka nemoguce je ocekivati od
procjeniteljskih povjerenstava koja se povremeno
sastaju i nemaju niti alate niti potrebne softvere sa
zaposlenim statistiCarima (matematicarima) da bi
ovaj slozeni postupak mogle obradivati.

4. PRIMJER IZ PRAKSE
4. EXAMPLE FROM PRACTICE

Problematika nedostupnosti i/ ili manjkavosti
podataka potrebnih za izradu Elaborata

procjene vrijednosti nekretnine obraditi ¢e se na
prakti¢nom primjeru proizvodnog kompleksa

za preradu drveta. Navedeni primjer obraditi

¢e se koristenjem troskovne metode, a zatim
koristenjem prihodovne metode. Ovaj tip
industrije je vrlo nisko profitabilan, te bi se zbog
malih ostvarenih marzi mogla ocekivati priblizno
ista vrijednost primjenom obje metode. Isto

tako Cesto puta zbog nepovjerenja Narucitelja
(bezrazlozno) procjenitelju su uskraceni podatci
o financijskom poslovanju ili su mu dostupni
nepotpuni podatci te je primjena prihodovne
metode donekle ogranicena.

Rijec je o proizvodnom kompleksu koji se sastoji
od 16 gradevina sa pripadaju¢im zemljistem.
Kompleks je smjesten u srediSnjoj Hrvatskoj,

sve izgradene gradevine posjeduju uporabnu
dozvolu ili rjesenje o izvedenom stanju i nalaze se
u izgradenom podrucju unutar gradevinske zone
prema PPU te neposredno uz drzavnu prometnicu.

Ukupna povrsina parcela iznosi 26.809 m2.

Proizvodni kompleks sastoji se od 16 gradevina:
industrijska zgrada 1 ukojoj su smjesteni uredski
prostori, industrijska zgrada 2 u kojoj je smjestena
pilana, dvije nadstresnice, sanitarnog ¢vora, dva
spremista s nadstreSnicom, tri silosa, filter silosa,
kotlovnice, parionice, susare s nadstreSnicom,
trafostanicom, te pozarnom stanicom sa
podzemnim spremnikom vode.

Cjelokupni prostori nalaze se u funkcionalnom

i uporabnom stanju, a parcela je u potpunosti
komunalno opremljena i potpuno su razvedene
elektroinstalacije niskog i visokog napona te
vodoopskrbna i hidrantska mreza.

Gradevine su izvedene od razli¢itih materijala
(beton, drvo, opeka, celik), razli¢itim nac¢inima
gradnje (montazno, polu-montazno, te monolitno)
te su razli¢itog stupnja uredenja i odrzavanja.

Pregled bruto razvijene gradevinske povrsine

po objektima prikazan je tablicno u nastavku a
izracun je proveden sukladno Pravilnik o na¢inu
izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade
(NN 93/17) odnosno prema HRN ISO 9836:2011.
Iz gradevinske bruto povrsine (GBP) dobivena

je primjenom odgovarajucih koeficijenata neto
povrsina potrebna za izracun trziSne vrijednosti
troSkovnom metodom.

Izracun se provodi prema uobic¢ajenim metodama
proracuna za potrebe utvrdivanja vrijednosti.

Gradevinska vrijednost se izracunava kao produkt
neto korisne povrsine (NKP) i etalonske cijene
gradenja za 1,0m? ekvivalentnog objekta.

Slika 1 Industrijska zgrada 1
Figure 1 Industrial building 1
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Slika 2 Silos i Industrijska zgrada 2
Figure 2 Silo and industrial building 2

Slika 3 Nadstresnica i sanitarni ¢vor

Figure 3 Canopy and toilet

| 5

Slika 4 Spremiste i podzemni spremnik sa poZarnom stanicom

Figure 4 Storage and underground tank with fire station
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Etalonska cijena gradenja objavljena je u
Narodnim novinama broj 59/2020 i iznosi
6.800,00 kn/m? NKP, a sadrzi sve troSkove

u vezi s izgradnjom (projektiranje, gradenje,
nadzor i dr.) uklju¢ivo vodni doprinos, izuzev
troskova koji se odnose na zemljiste, uredenje
komunalne infrastrukture i prikljucke gradevine
na infrastrukturu.

Budu¢i je podatak o Etalonskoj cijeni gradenja
potpuno neprimjenjiv na ovakav tip nekretnine
potrebno je koristiti se drugim dostupnim
izvorima.

Stoga su koristeni podaci o troskovima gradenja
objavljeni od strane Hrvatske komore arhitekata
[3], te podaci Baukosten 2018, Informacijski
centar o troskovima izgradnje Njemacke komore
arhitekata GmbH [4].

Umanjenje vrijednosti nekretnine radi starosti i
tro$nosti objekta, dobiva se kao zbroj umanjenih
vrijednosti konstrukcije, ugradenih materijala i
opreme, tj. umanjenja zbog starosti i troSnosti
nosive konstrukcije, zavr$nih radova, obrtnickih
radova i instalacija u odredenom postotku ucesca,
a sve u odnosu na vrijednost novog objekta.

Procjena vrijednosti zemljista dobivena je
koristenjem usporedne metode. Kako je rijec
o podrucju niZe trzi$ne aktivnosti potrebno je
koristiti transakcije iz susjednih katastarskih
opc¢ina koje ujedno imaju i jednak indeks
gospodarske razvijenosti.

Analizom prostorno-planske dokumentacije
nekretnine koje pokazuju dovoljno podudarnih
obiljezja sa procjenjivanom nekretninom nalaze se
u Sirem podrucju grada Petrinje, kao i predmetna
Cestica, 1 imaju sljedece karakteristike: namjena S,
max. etazne visine E= Po+P+2, ki= 2.4,

Meduvremensko izjednacenje provedeno je putem
indeksa cijena stambenih nekretnina preuzetih
sa web stranice DZS-a, a Interkvalitativno
izjednacenje koriStenjem parametara propisanih
Pravilnikom u Prilogu 11. Dio parametara
poredbenih nekretnina potreban za izracun
koeficijenta povoljnosti nije iskazan u
predoc¢enom Izvodu (e-nekretnine), niti ih je
moguce utvrditi bez poduzimanja mjera koje
znacajno nadilaze zadatak narucitelja Elaborata.
1z navedenog razloga usvaja se prosjec¢nu
vrijednost tih parametara, kako za poredbene
nekretnine, tako i za predmetnu nekretninu.

Tablica 1. Pregled povrsina zemljista i gradevina sa iskazom gradevinske vrijednosti [7]

Table 1. Overview of land and buildings with a statement of market construction value [7]

Bruto gradevinska TRZISNA GRADEVINSKA|

Red. Br.[NAZIV ZGRADE povrsina/povrsina Sestice [VRIJEDNOST udio (%)
1. Industrijska zgrada 1 693,19 3.082.774,57 kn| 34,01
2. Industrijska zgrada 2 418,78 1.237.487,51 kn| 13,65
3. Nadstre$nica 153,09 357.220,21 kn| 3,94
4. Sanitarni &vor 2522 112.159,64 kn| 1,24
5. Spremi$te sa nadstre$nicom 51,38 136.40726 kn| 1,51
6. Spremiste 8,12 20.571,53 kn| 0,23
7. Silosi (V =30 m3) 25,92 60.481,73 kn| 0,67
8. Nadstre$nica 155,09 380.497,81 kn| 4,20
9. Spremiste 35,93 83.827,40 kn| 0,92
10. Podzemni spremnik vode i poZarna stanica 23,16 109.662,60 kn| 1,21
11. Trafostanica 10,85 21.64575 kn| 0,24
12. Filter silosa 16,34 83.776,81 kn| 0,92
13. Silosi (V = 190 m3) 12,56 64.396,38 kn| 0,71
14. Kotlovnica 234,16 1.217.486,31 kn| 13,43
15. Parionica 20,59 103.917,88 kn| 1,15
16. Susara sa nadstre$nicom 289,83 1.463.10423 kn| 16,14

UKUPNO GRADEVINE: 2.174,21 8.535.417,62 kn| 94,18
17. Zemljiste 26.809,00 527.760,29 kn| 5,82

SVEUKUPNO: 2.174,21 9.063.177,91 kn| 100,00
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Slika 5 Prikaz podrucja i postojecih transakcija (sustav e-nekretnine) [8]

Figure 5 Overview of the area anda existing transactions (e-ral estate system) [8]

Tablica 2. Pregled povrsina zemljista i gradevina sa iskazom gradevinske vrijednosti [7]

Table 2. Equalization procedure for the application of the direct comparison approach [7]

Koeficijent

Nakon statisticke analize te meduvremenskog

i interkvalitativnog izjednacavanja odabranih
nekretnina dobivena je jedini¢na cijena zemljiSta
u vrijednosti od 19,69 kn/m2.

Ukupna vrijednost predmetnog zemljista iznosi:
19,69 kn/m2 x 26.809 m2 = 527.760,29 kn

Trzisna vrijednost proizvodnog kompleksa
primjenom troskovne metode iznosi 9.063.177,91
kn.

Prije primjene prihodovne metode potrebno je
pribaviti podatke o financijskom poslovanju
tvrtke, odnosno podatke o najmu poslovnih
prostora za objekte istog tipa.
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Red B Zemlji$na knjiga Povrsina zemljista | Jedinicna cijena | Bazni indeks na (Bazni indeks na | Korekeijski [  interkvalitativnog M?EETShI Odstupanje
Pr koja se prodaje (m2) |  zemljiSta (€) | dan kupoprodaje |dan vrednovanja| faktor | izjednacavanja (Prilog mer N atvno od prosjeka
zki | ko 11, Pravilika_| 1200 cent
1 | 852 BrestPokupski 852 1,56 102,26 11945 | 1,17 1,00 1,83 2972
9512]  7Zazina 1079 2,76 103,98 11945 | 115 1,00 3,17 21,96
1904/4 Stara Drentina 575 257 109,64 11945 | 1,09 1,00 28 776
PROSJECNA CIJENA: 2,60 €/m’

Zbog specificnih karakteristika poslovnog
kompleksa i neodvojive medusobne povezanosti
svih zgrada u proizvodno-poslovnom procesu
nije moguca pojedina¢na procjena svake zgrade.
Predmetne nekretnine ¢ine jedinstvenu tehnicko-
tehnolosku cjelinu pa bi isklju¢ivanje bilo

koje iz lanca proizvodnje dovelo do prestanka
proizvodnje i gubitaka.

Slijedom gore navedenog, temeljem podataka iz
racuna dobiti 1 gubitaka za vremensko razdoblje
unazad 5 godina izraCunati ¢e se prosjecna dobit
predmetnih nekretnina.
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Temeljem pribavljenih podataka, tabli¢no su

prikazani podatci koje ¢e se koristiti u daljnjoj

procjeni:

Tablica 3. Financijsko — racunovodstveni podaci za primjenu prihodovne metode [7]

Table 3. Financial - accounting data for the application of the income approach [7]

I o i Bl I Bl e e e
(KN} {KN) (KN}
01.01.2016 - 31.12.2016 | 28.390.984,00 26.418.181,00 1.823.412,00 | 3.796.215,00 217418 1745,04 230,65
01.01.2017 - AN.12.2017 | 20.822727,00 2B.706.517,00 2.536.896,00 | 3.653.106,00 217418 168022 221,96
01.01.2018- 31122018 | 31.173.008,00 30.572.003,00 2312.198,00 | 2.913.203,00 217418 1339,91 177,00
01.01.2019-31.12.2019 | 2B.386.671,00 2B.652 695,00 2.613.076,00 | 2.347.052,00 217418 1078,51 142 60
01.01.2020 - 31.12.2020 | 30.311.887,00 20.514.819,00 BO7T 628,00 1.704.606,00 217418 784,06 103,57
PROSJECNA DOBIT: 1325,95] 175,16
(KN/m2) (EUR/m2)f

Kako bi smo ispravno primijenili prihodovnu
metodu potrebno je prije svega odrediti predvidivi
ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK)
predmetne nekretnine. Procjena OOVK izvrsit ¢e
se postupkom faktora koristenja (FK), kao stupnja
uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada
odgovara i dalje moZe odgovarati zahtjevima za
suvremenim uvjetima rada, tj. u kojoj mjeri trajno
i ekonomi¢no moze ispunjavati svrhu koristenja
zgrade.

Nakon svih potrebnih analiza definira se OOVK =
54,2 godine.

S obzirom da izra¢unati OOVK prema Pravilniku
o metodama procjene vrijednosti nekretnina, izraz
za jednotracnu prihodovnu metodu svodi se na:

PV=PGx M

PV - prihodovna vrijednost nekretnine
PG - ¢isti prihod gradevine

M - multiplikator

KVP - korisna vrijednost povrSina

KVP= 2174,18 m?

Trzi$na najamnina za poslovni prostor (ili Cisti
prihod) iznosi 1325,95 kn/m2 s PDV-om

Popunjenost 95 %

Trzis$na stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog
13. Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina )
[5]:

poslovni prostor: 8 %

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjecnih
podataka (prilog 13. Pravilnika o procjeni
vrijednosti nekretnina ) [5]

Tablica 4. Parametri za prilagodbu stope kapitalizacije [5], [7]

Table 4. Parameters for capitalization rate adjustment [5], [7]

Trzisna stopa kapitalizacije: 8,00%
Polozaj nekretnine (-1% do 1%): 0.50%
[Kvaliteta gradevine (-0.5% do 1%): 0,00%
Rizik naplate najamnine/zakupnine (-0,5% do 19): 0,00%
Gospodarska situacija (-0,5% do 1%): 0,50%
Razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2%) -1,00%
Prilagodena stopa kapitalizacije - Ukupno: 8,00%

Ukupni prihod:
0,95 x 1325,95 x 2174,18 = 2.738.711,68 kn

Troskovi gospodarenja:

2.738.711,68 x 0,40 = 1.095.484,67 kn
PG - ¢isti prihod:  =1.643.227,01 kn

M - multiplikator (prilog 14. Pravilnika): 11,60 %
OOVK: 342

Prilagodena stopa kapitalizacije: 8,00 %

Prihodovna vrijednost proizvodnih zgrada:
1.643.227,01 kn x 11,60 = 19.061.433,29 kn

TrziSna vrijednost proizvodnog kompleksa
primjenom prihodovni metode iznosi
19.061.433,29 kn.
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5.ZAKLJUCAK
5. CONCLUSION

Ukoliko se usporede procijenjene vrijednosti
dobivene ne troskovnom i prihodovnom metodom
vidljivo je da rezultat dobiven troskovnom
metodom daje svega 40% vrijednosti dobivene
prihodovnom metodom.

Osnovni parametar u prihodovnoj metodi su
prihodi od zakupa odnosno najma, a njih bi
prema regulativi trebali utvrditi na temelju trzisno
izvedenih prosjecnih cijena. Nazalost u ovom
trenutku dostupnost takvih podataka je vrlo
ogranic¢ena i njihova pouzdanost je upitna. Stoga
je jedino moguce bilo primijeniti uprosjecene
prihode po m2 promatranih nekretnina. Isto tako
u praksi postoje vrlo razliciti aranzmani od onih
u kojima ta cijena ukljucuje iskljuc¢ivo najam

po jedinici korisne povrsine do onih u kojima
ugovorna cijena pokriva rezijske troskove,
¢iS¢enje, odrzavanje, itd. a ti podatci nisu
razlu€ivi u sustavu e-nekretnine.

Sustav za prikupljanje podataka, iako
funkcionalan, ne moze rijesiti problem malog
trzista te izrazene male likvidnosti. Realizirane
transakcije, pogotovo kad iz njih izuzmemo
prisilnu prodaju vrlo vjerojatno ne daju dovoljan
broj transakcija (pogotovo izvan Zagreba i
obalnog pojasa). Takoder, od transakcija koje
preostaju trebamo jos izuzeti osobne okolnosti
(prodaju medu rodbinom, povezanim osobama,
itd.) te definirati nain interkvalitativhog
izjednacavanja medu podrucjima u kojima su
transakcije provedene

Stope kapitalizacije odnosno diskontne stope
takoder trenutno nisu dostupne, ali su predvidene
sustavom eNekretnine. Trenutno Pravilnik
propisuje orijentacijske stope, medutim one su
generalno kao takve neprimjenjive na naSem
trziStu i odgovaraju trzistima znatno vece
likvidnosti, razvijenosti i veli¢ine (npr. Njemacka,
Velika Britanija itd.)..

Uzimajuéi u obzir znacajan raspon izracunatih
vrijednosti, vidljivo je da je podrucje procjene
nekretnina multidisciplinarni i slozeni postupak,
za koji je potrebno angazirati strucnjaka/
specijalistu bududi je trziste nekretnina podrucje
sa brojnim nepoznanicama te kompleksnom
meduovisnos¢u raznih osobnih i posebnih odnosa.
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