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. UVOD

» Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) s pripadnim
pravilnicima propisuje tri metode za vrednovanje nekretnina:
a) poredbena,
b) prihodovna i
c) troskovna
i svaka od njih promatra nekretninu iz druge perspektive kupca
(investitora).

= Ekonomska logika troskovne metode je upravo ta da niti jedan
racionalni investitor nece platiti vise za postojecu nekretninu nego
sto bi bio trosak kupnje zemljista i gradnje na njemu...

= Troskovna metoda (engl. Cost Approach; njem. Sachwertverfahren) U prvom
je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i
druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i
ugradene obiteljske kucée koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive (¢l.24. st.5.)
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= TroSkovna vrijednost gradevina proizlazi iz:
a) vrijednosti zemljista i
b) troskova gradnje, uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti
zbog starosti.

= Vrijednost zemljista se dobiva primjenom poredbene metode.

= U troskovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina
nije trzisna vrijednost nekretnine, ali se primjenom koeficijenata
prilagodbe troskovna vrijednost moze preracunati na trziSnu
vrijednost (¢l.21.)

= Zbog troSkovnog pristupa, troSkovna metoda primjerena je i pri
procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine (¢l.24. st.6.)
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Il. TROSKOVI GRADNJE

= 7a potrebe procjene vrijednosti gradevina, plostine povrsSina i
obujma gradevina definiraju se i proracunavaju prema postupcima
sadrzanim u hrvatskoj normi HRN ISO 9836:2011.

= Za izracun odnosa vrijednosti povrSina pojedinih samostalnih
uporabnih jedinica u zgradama, koristi se plostina povrsina
proracunata prema tocki 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011 i
koeficijenti korisne vrijednosti povrsina iskazani u Prilogu 1.
Pravilnika (P-cl.5.)

= Normalni troskovi gradnje (NTG) su troskovi koji bi na trzistu
nastali za gradenje novih gradevina. Normalnim troskovima
gradnje pripadaju i obi¢no nastali uzgredni troskovi (P-¢l.55.)

= NajcCesce se za NTG koristi Standardna kalkulacija radova — IGH.
= Potrebna paznja na sukladnost modela.

= Prilikom procjene vrijednosti starijih gradevina u obzir se uzimaju
troskovi gradnje novih zamjenskih gradevina, a ne troskovi
rekonstrukcije (osim ako se radi o posebnim obiljezjima) (P-¢l.55.)
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lll. UMANIJENJE ZBOG STAROSTI

= U pravilu za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina potrebno je
imati u vidu odrzivi vijek gospodarskog koristenja i predvidivi
ostatak odrzivog vijeka gospodarskog koristenja. Tehnicki vijek
koristenja (vijek trajanja konstrukcije) je duzi od gospodarskog
vijeka koristenja. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja
utvrduje na temelju odbitaka zbog starosti odrzivog vijeka
koristenja.

= Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevina odabire se
prema trenutnoj namjeni predmetne gradevine
(P-¢l.17. st.5.)

= 7a predvidivi ostatak odrzZivog vijeka korisStenja gradevina (OOVK)
koristi se postupak uz pomo¢ faktora koristenja (FK matrica)
opisan u Pravilniku, Prilog 10.
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Utjecaj starosti gradevina

Usporedba formula za umanjenje vrijednosti zgrada zbog starosti
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Izvor: vlastiti prikaz
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Stari nacin izracuna putem formula
za umanjenje vrijednosti gradevina.
Problematika empirijskih formula i
nedostatak obuhvata odrzavanja
gradevina.

Novi nacin izracuna koji smanjuje
vrijednost gradevine
proporcionalno staroséu.
UvaZava se gospodarsko
zastarijevanje gradevine.

faktori koristenja: uporabivost /
lokacija-trziste; zgrada opcenito;
stanje zgrade

Usporedba razlicitih FK i pripadnog OOVK
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FK matrica iz Pravilnika

A - lokacija/ trziste

B - zgrada opcenito

C - stanje zgrade

1 [Uporabivost u pot-
punosti i dugoro¢no
dana/osigurana

izvrsna lokacija*
« velika potraznja za vrstom zgrade
« skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
» visoka fleksibilnost

nema ostecenja

« puna stabilnost

« puna uporabivost

« daljnje koriStenje nije smanjeno

2 |Uporabivost dovoljna
i dugoro¢nije dana/
osigurana

vrlo dobra lokacija*
« redovita potraznja za vrstom zgra-

de

« mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje
oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

mala ostecenja

« puna stabilnost

« jo$ dobra uporabivost

« daljnje koristenje jedva smanjeno

3 | Uporabivost smanje-
na, ali srednjoro¢no
dana/osigurana

dobra lokacija*

+ jo$ postoji potraznja za vrstom
zgrade

» dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
« prosjecno oblikovanje
« prosjecna prostorna organizacija
« umjerena fleksibilnost

jasna oStecenja

« smanjena stabilnost

« prosjecna uporabivost

« daljnje koritenje smanjeno

4 | Uporabivost ograni-
¢eno dana/osigurana

Faktor koriStenja zgrade (FK)

umjerena lokacija*
« mala potraznja za vrstom zgrade
« bogata ponuda

dovoljna infrastruktura
« umjereno oblikovanje

« umjerena prostorna organizacija
» mala fleksibilnost

jasna ostecenja

« smanjena stabilnost

« smanjena uporabivost

« daljnje koriStenje jasno smanjeno

5 | Uporabivost
kratkoro¢no dana/
osigurana

lo$a lokacija*

« jedva postoji/ne postoji potraznja
za vrstom zgrade

« velika ponuda

nedovoljna infrastruktura
« umjereno oblikovanje

« nedovoljna prostorna organizacija
« bez fleksibilnosti

znatna ostecenja
« smanjena stabilnost
« nedovoljna uporabivost

« daljnje koristenje samo kratko-
rocno

* ... lokacija - oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu
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IV. PRILAGODBA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI

= U troSkovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina
nije trzisna vrijednost nekretnine, ali se primjenom koeficijenata
prilagodbe troskovna vrijednost moze preracunati na trzisnu
vrijednost (¢l.21.)

= Koeficijenti za prilagodbu troskovne vrijednosti izvode se iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovarajuc¢im
troskovnim vrijednostima (P-c¢l.25. st.1.)

kpt=Cp / TV

= Do koeficijenta za prilagodbu dolazi se:

a)  Statistickom obradom podataka koju provode procjeniteljska povjerenstva
za svoje podrucje nadleznosti;

b) Pojednostavljenom analizom za pojedinacne procjene, prema nacelima
poredbene metode.
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SSSSSU8 V. PRIMJER PROCIENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — obiteljska kuéa

Vrijednost zemljista
(poredbenom metodom) 800 m2 x 120 €/m2 96.000 €

Normalni trosSkovi gradnje
(SKR 12/2015 - razrada po gl. vrstama radova ili
tipska zgrada ...),

hata L 00

e

631/3 190 m2 BRP 190 m2 x 750 EUR/m2 142.500 €
uzgredni i dr. troSkovi (navesti): 38.500 €
S UKUPNO NTG = 181.000 €
Smanjenje vrijednosti zbog starosti:
Godina procjene 2016.
Godina izgradnje 1980.
Starost zgrade 36 godina
(0)7] ¢ 100 godina
Preostali vijek koriStenja 64 godina
Odabrani faktor koristenja FK 1,0
(prema uvjetima in situ ... opis tri obiljeZja iz FK
matrice)
Relativna starost 36%
OO0OVK 75% ; 100x0,75=75 godina
)
] Zamjenska starost zgrade 100-75=25 godina
r B Linearni otpis 25/100= 0,25 (25%)
1-0,25=0,75
Preostala vrijednost 135.750 €
Reducirana ukupna vrijednost 96.000 €
135.750 €
- 231.750 €
2af _:‘I TrziSna vrijednost uz prilagodbu TV:
L kpt=0,9 (prema opisanom postupku) 208.575 €
S uz srednji te¢aj kn prema HNB-u 1.560.000,00 kn
875/12 |



VI. PRIMJER PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
sa zasticenim najmoprimcem

Nekretnina:

- stan u centru Zg, Kaciceva ulica

- starost zgrade G =90 g.

- stan: 74,79 m2 ; bez pripadaka ; potrebna adaptacija

- zasti¢eni najmoprimac roden 1941. g. ; u stanu od 1958. g.

- starost zast. najmoprimca: 75 g.

- oCekivano buduce trajanje Zivota muske osobe u dobi od 75 g.
iznosi 8,35 g. (aktuarske tablice)

Podatci iz ZKC-a prema obiljezjima predmetnog stana:

- Prosjecna trziSna najamnina stanova sli¢nih obiljezja, iznosi
6 €/m2 mj. = 450€/m;j.

- Prosjecna kupoprodajna cijena stanova slicnih obiljezja, iznosi
1.360 €/m2

Procjena s prihodovnom metodom uz potporu troskovne metode.
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Izracun trzisne vrijednosti nekretnine:

1
2
3
4
5
6
7
8
9

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

zasticena najamnina

porez i prirez na dohodak od imo.
odrzavanje i pricuva st.

Cisti prihod /god.

izmakle najamnine

trziSna vrijednost (prihodovna m.)
umanjenje PV za izmakle najamnine
umanjenje za adaptaciju st. (SKR)

Vt stana sa zast. najmoprimcem

201,93
334,53
561,87
29.743,20
228.122,33
678.144,98
450.022,65
196.323,75
254.000,00

26,92
44,60
74,92
3.965,76
30.416,31
90.419,33
60.003,02
26.176,50
33.826,52

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

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

EmE

66% 37%

= odabrana stopa kapitalizacije nekretnine =4,0% (st. u centru Zg) (Pravilnik, Prilog 13.)
= ocitan multiplikator M=22,80 (Pravilnik, Prilog 14.)
= slijedi procijenjena prihodovna vrijednost nekretnine iz Cistih 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€/m?2)
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REKAPITULACIA

= Ekonomska logika troskovne metode je upravo ta da niti jedan
racionalni investitor nece platiti vise za postojecu nekretninu nego
sto bi bio troSak kupnje zemljista i gradnje na njemu...

= U troskovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina
nije trziSna vrijednost nekretnine, ali se primjenom koeficijenata
prilagodbe troskovna vrijednost moze preracunati na trziSnu
vrijednost

= Prilikom procjene vrijednosti starijih gradevina u obzir se uzimaju
troskovi gradnje novih zamjenskih gradevina, a ne troskovi
rekonstrukcije (osim ako se radi o posebnim obiljezjima).

» Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevina odabire se
prema trenutnoj namjeni predmetne gradevine.

Zahvaljujem na paznji, pitanja...
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