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 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) s pripadnim 
pravilnicima propisuje tri metode za vrednovanje nekretnina:

a) poredbena, 
b) prihodovna i 
c) troškovna

i svaka od njih promatra nekretninu iz druge perspektive kupca 
(investitora).

 Ekonomska  logika troškovne metode je upravo ta da niti jedan 
racionalni investitor neće platiti više za postojeću nekretninu nego 
što bi bio trošak kupnje zemljišta i gradnje na njemu...

 Troškovna metoda (engl. Cost Approach; njem. Sachwertverfahren) u prvom 
je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 
građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i 
druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa 
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, poluugrađene i 
ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima nisu 
usporedive (čl.24. st.5.)

I. UVOD

Mr. sc. Željko Uhlir – Stručni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina



3

 Troškovna vrijednost građevina proizlazi iz: 
a) vrijednosti zemljišta i
b) troškova gradnje, uzimajući u obzir umanjenje vrijednosti 
zbog starosti.

 Vrijednost zemljišta se dobiva primjenom poredbene metode. 

 U troškovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina 
nije tržišna vrijednost nekretnine, ali se primjenom koeficijenata 
prilagodbe troškovna vrijednost može preračunati na tržišnu 
vrijednost (čl.21.)

 Zbog troškovnog pristupa, troškovna metoda primjerena je i pri 
procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te 
naknadnih ulaganja u građevine (čl.24. st.6.)
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II. TROŠKOVI GRADNJE

 Za potrebe procjene vrijednosti građevina, ploštine površina i 
obujma građevina definiraju se i proračunavaju prema postupcima 
sadržanim u hrvatskoj normi HRN ISO 9836:2011.

 Za izračun odnosa vrijednosti površina pojedinih samostalnih 
uporabnih jedinica u zgradama, koristi se ploština površina 
proračunata prema točki 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011 i 
koeficijenti korisne vrijednosti površina iskazani u Prilogu 1. 
Pravilnika (P-čl.5.)

 Normalni troškovi gradnje (NTG) su troškovi koji bi na tržištu 
nastali za građenje novih građevina. Normalnim troškovima 
gradnje pripadaju i obično nastali uzgredni troškovi (P-čl.55.)

 Najčešće se za NTG koristi Standardna kalkulacija radova – IGH.

 Potrebna pažnja na sukladnost modela.

 Prilikom procjene vrijednosti starijih građevina u obzir se uzimaju 
troškovi gradnje novih zamjenskih građevina, a ne troškovi 
rekonstrukcije (osim ako se radi o posebnim obilježjima) (P-čl.55.)
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III. UMANJENJE ZBOG STAROSTI

 U pravilu za utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnina potrebno je 
imati u vidu održivi vijek gospodarskog korištenja i predvidivi 
ostatak održivog vijeka gospodarskog korištenja. Tehnički vijek 
korištenja (vijek trajanja konstrukcije) je duži od gospodarskog 
vijeka korištenja. Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja 
utvrđuje na temelju odbitaka zbog starosti održivog vijeka 
korištenja.

 Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevina odabire se 
prema trenutnoj namjeni predmetne građevine 
(P-čl.17. st.5.)

 Za predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevina (OOVK) 
koristi se postupak uz pomoć faktora korištenja (FK matrica) 
opisan u Pravilniku, Prilog 10. 
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Utjecaj starosti građevina

 Novi način izračuna koji smanjuje 
vrijednost građevine 
proporcionalno starošću.

 Uvažava se gospodarsko 
zastarijevanje građevine.

 faktori korištenja: uporabivost / 
lokacija-tržište; zgrada općenito; 
stanje zgrade

 Stari način izračuna putem formula 
za umanjenje vrijednosti građevina.

 Problematika empirijskih formula i 
nedostatak obuhvata održavanja 
građevina. 
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FK matrica iz Pravilnika
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IV. PRILAGODBA TROŠKOVNE VRIJEDNOSTI

 U troškovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina 
nije tržišna vrijednost nekretnine, ali se primjenom koeficijenata 
prilagodbe troškovna vrijednost može preračunati na tržišnu 
vrijednost (čl.21.)

 Koeficijenti za prilagodbu troškovne vrijednosti izvode se iz 
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovarajućim 
troškovnim vrijednostima (P-čl.25. st.1.)

kpt = Cp / TV

 Do koeficijenta za prilagodbu dolazi se:
a) Statističkom obradom podataka koju provode procjeniteljska povjerenstva 

za svoje područje nadležnosti;

b) Pojednostavljenom analizom za pojedinačne procjene, prema načelima 
poredbene metode.
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V. PRIMJER PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE – obiteljska kuća
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Vrijednost zemljišta
(poredbenom metodom) 800 m2 x 120 €/m2 96.000 €

Normalni troškovi gradnje 
(SKR 12/2015 - razrada po gl. vrstama radova ili
tipska zgrada …),
190 m2 BRP
uzgredni i dr. troškovi (navesti):
UKUPNO NTG =

190 m2 x 750 EUR/m2 142.500 €
38.500 €

181.000 €

Smanjenje vrijednosti zbog starosti:
Godina procjene
Godina izgradnje
Starost zgrade

OVK
Preostali vijek korištenja
Odabrani faktor korištenja FK
(prema uvjetima in situ … opis tri obilježja iz FK
matrice)
Relativna starost
OOVK

Zamjenska starost zgrade

Linearni otpis

Preostala vrijednost

2016.
1980.
36 godina

100 godina
64 godina
1,0

36%
75% ; 100x0,75=75 godina

100-75=25 godina

25/100= 0,25 (25%)
1-0,25=0,75

135.750 €
Reducirana ukupna vrijednost 96.000 €

135.750 €
231.750 €

Tržišna vrijednost uz prilagodbu TV:
kpt=0,9 (prema opisanom postupku)
uz srednji tečaj kn prema HNB-u

208.575 €
1.560.000,00 kn
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VI. PRIMJER PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
sa zaštićenim najmoprimcem

Nekretnina:
- stan u centru Zg, Kačićeva ulica
- starost zgrade G = 90 g.
- stan: 74,79 m2 ; bez pripadaka ; potrebna adaptacija

- zaštićeni najmoprimac rođen 1941. g. ; u stanu od 1958. g.
- starost zašt. najmoprimca: 75 g.
- očekivano buduće trajanje života muške osobe u dobi od 75 g.

iznosi 8,35 g. (aktuarske tablice) 

Podatci iz ZKC-a prema obilježjima predmetnog stana:
- Prosječna tržišna najamnina stanova sličnih obilježja, iznosi 

6 €/m2 mj. = 450€/mj. 
- Prosječna kupoprodajna cijena stanova sličnih obilježja, iznosi

1.360 €/m2

Procjena s prihodovnom metodom uz potporu troškovne metode.
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Izračun tržišne vrijednosti nekretnine: 

 G=90 g. ; OVK=120 g. (Pravilnik, Prilog 9.)

relativna starost Rs=90/120=0,75 ; FK=2,0 (Pravilnik, Prilog 10.)

slijedi OOVK = 120 x 0,52 = 62 g. ( ˃ 50 g.)

 odabrana stopa kapitalizacije nekretnine =4,0% (st. u centru Zg) (Pravilnik, Prilog 13.)

 očitan multiplikator M=22,80 (Pravilnik, Prilog 14.)

 slijedi procijenjena prihodovna vrijednost nekretnine iz čistih prihoda u godini:

PV= 29.743,20 x 22,80 = 678.144,96kn / 7,5 = 90.419,33€

(90.419,33€ / 74,79 m2 = 1.208,98€/m2) 
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korak pozicija iznos (kn) iznos (€)

1 zaštićena najamnina 201,93   26,92   

2 porez i prirez na dohodak od imo. 334,53   44,60   

3 održavanje i pričuva st. 561,87   74,92   

4 čisti prihod /god. 29.743,20   3.965,76   

5 izmakle najamnine 228.122,33   30.416,31   

6 tržišna vrijednost (prihodovna m.) 678.144,98   90.419,33

7 umanjenje PV za izmakle najamnine 450.022,65   60.003,02   

8 umanjenje za adaptaciju st. (SKR) 196.323,75   26.176,50   

9 Vt stana sa zašt. najmoprimcem 254.000,00   33.826,52

omjer 1 omjer 2

66% 37%
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REKAPITULACIJA

 Ekonomska  logika troškovne metode je upravo ta da niti jedan 
racionalni investitor neće platiti više za postojeću nekretninu nego 
što bi bio trošak kupnje zemljišta i gradnje na njemu...

 U troškovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina
nije tržišna vrijednost nekretnine, ali se primjenom koeficijenata
prilagodbe troškovna vrijednost može preračunati na tržišnu
vrijednost

 Prilikom procjene vrijednosti starijih građevina u obzir se uzimaju
troškovi gradnje novih zamjenskih građevina, a ne troškovi
rekonstrukcije (osim ako se radi o posebnim obilježjima).

 Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevina odabire se
prema trenutnoj namjeni predmetne građevine.

Zahvaljujem na pažnji, pitanja…
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