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uvoD

Procjena vrijednosti zemljista postupak je razvoja mi-
$ljenja, najcesce, o njegovoj trzisnoj vrijednosti.

TrziSna vrijednost je procjena najvjerovatnije trziSne
cijene (izrazena u konvertibilnim markama - BAM ili KM)
koja bi se ostvarila izabranog dana, u uslovima normalne
prodaje, tj. kada su kupac i prodavac nezavisni i nepovezani,
informisani i ponasaju se savjesno i promisljeno, pod pret-
postavkom da ne postoje neki neprimjereni uticaji na cijenu.

Vecina ulaganja u izgradnju objekata vezana je za ze-
mljiSte. Procjena njegove vrijednosti, predstavlja vazan
podatak koji moZe znacajno uticati na donosenje konacne
odluke o ulaganju.

U zemljama sa stabilnijim ekonomijama, metodologija
procjene vrijednosti nepokretnosti potpuno je definisana i
uobicajena u prakticnim radovima. Metodologija pojedinac-
ne procjene vrijednosti zemljiSta zasnovana je, uglavnom,
na metodama poredenja prodaje i kapitalizacije prihoda.

U zemljama Evropske unije jo§ uvijek ne postoje jedin-
stveni i usaglaseni - pristup, metodologija i terminologija o
vrjednovanju nepokretnosti. Zato, zakonski propisi i stan-
dardi razliciti su u pojedinim zemljama, a najcesc¢e su pri-
lagodeni potrebama i osobinama trzista.

Zemlje sa razvijenim trziStem nepokretnosti (SAD, Nje-
macka, Holandija, Kanada, Francuska, Svedska, Norveska)
imaju zakonske propise, standarde, evidencije i dostupnost
podataka o izvr§enim prometovanjima nepokretnosti, pra-

¢enje i provjeravanje procjena, obrazovanje kadra, nauc-
ne institute i sl. Medunarodni komitet za standardizaciju
procjene (International Valuation Standards Committee —
IVSC) uspostavio je Medunarodne standarde za procjenu
(International Valuation Standards - ISV) kojima se defini-
Su najbolji primjeri medunarodne prakse u ovoj oblasti. Na
osnovu ovih standarda, treba uspostaviti regionalne i lokal-
ne standarde procjene nepokretnosti.

ANALIZA ZEMLJISTA PRI PROCJENI NJEGOVE

TRZISNE VRIJEDNOSTI

Osnova za procjenjivanje vrijednosti nepokretnosti je
identifikacija (utvrdivanje, ,licna karta’) nepokretnosti.
Pravilna identifikacija moguca je samo uz poznavanje va-
Zec¢ih zakonskih propisa iz oblasti katastarskih evidencija
- katastra zemljiSta, katastra nepokretnosti i/ili zemljisnih
knjiga [1],[2],[3]. Ove evidencije sadrze podatke, o svakoj
nepokretnosti i/ili njenom dijelu, u skladu sa zakonskim i
podzakonskim propisima.

Zbog razlika u tacnosti geodetskog katastarskog pre-
mjera, uzrokovanoj, uglavnom, ta¢nos$cu koja se ostvaruje
primijenjenom tehnikom premjera, mogu se pojaviti razlike
podataka o nepokretnostima, u navedenim evidencijama.
Pojedina odstupanja mogu se rijesiti jednostavnim postup-
cima, a za neke mogu biti nadlezni samo pravosudni organi.

Osim ispravne identifikacije nepokretnosti, procjenji-
va¢ mora da istrazi istoriju prometovanja na podrucju iz-
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vr$enja procjene. To je, u vecini slucajeva, teZzak, obiman,

detaljan i iscrpljujuéi posao, a u nekim sluc¢ajevima, nemo-

guce je potpuno utvrditi ispravne podatke.

Podaci o svojini nepokretnosti mogu se dobiti od nad-
leznih geodetskih uprava, zemlji$no-knjiznih sudova i od
vlasnika nepokretnosti. U evidencijama o vlasni$tvu nad
nepokretnosti upisani su podaci o eventualnim teretima i
ogranicenjima prava (hipoteke, zabiljezbe, itd.).

Ukratko, prikupljeni podaci u okviru ovih istraZivanja
treba da sadrze:

e istorijat vlasni$tva nad nepokretnosti, uz pregled ku-
po-prodajnih ili drugih ugovora,

* upisane pravne terete, ogranicenja ili druga prava koja
se odnose na nepokretnost,

* upisana prava na podzemnim objektima ili odobrenja
za eksploataciju mineralnih sirovina, itd.

Za nepokretnost koja se procjenjuje potrebno je priku-
piti podatke o planiranom i dozvoljenom nacinu kori$¢enja
zemlji$ta. Ovi podaci se nalaze u prostorno-planskoj doku-
mentaciji i drugim propisima kojima raspolazu jedinice lo-
kalne samouprave [4].

Podatke o porezima i taksama obezbjeduju drzavne ili
lokalne ustanove. Ako je nepokretnost opterecena ,viso-
kim“ porezima i taksama, to moze , obeshrabriti“ moguceg
kupca. Porezi na nepokretnosti su godi$nji troskovi koji ne-
posredno utic¢u na vrijednost nepokretnosti.

Od fizickih osobina zemljista, koje uticu na njegovu tr-
zi$nu vrijednost, posebno treba istraziti:

* povrsina, oblik i poloZaj parcele zemljista,

e reljef zemljista,

e pedoloski kvalitet zemljista (ako se procjenjuje poljo-
privredno zemljiSte),

e pristupacnost i infrastrukturnu ,opremljenost* lokacije,

* ekoloske karakteristike podrucja gdje se nalazi posma-
trano zemljiste, itd.

Dimenzije, oblik i poloZaj parcele zemlji$ta, viSezna¢no
uticu na njenu trzisnu vrijednost. Primjeri:

e parcela koja nema izlaz na put nije pogodna za izgrad-
nju objekata;

e parcela koja ima duZu starnu prema pristupnom putu
ima vecu vrijednost od parcele koja ima kracu stranu;

e parcele na uglu dvije ulice Cesto imaju vecu vrijed-
nost, jer su pogodne za izgradnju komercijalnih obje-
kata zbog njihove vidljivosti i dobre pristupac¢nosti ali
manje su pogodne za izgradnju stambenih objekata i
objekata sli¢ne namjene;

e parcele malih dimenzija nepogodne su za bilo kakvu
izgradnju, a njihova iskoristivost i vrijednost moZze se
poboljsati spajanjem ili grupisanjem parcela itd.
Reljef zemljista, na kojem je nepokretnost koja se pro-

cjenjuje, moze biti veoma znacajna za odredivanje njene

trzisne vrijednosti.

Parcele na nagnutom zemljiStu nepogodne su za iz-
gradnju vecine objekata.

Prema rezultatima istrazivanja i analiza, troSkovi iz-
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gradnje mogu se povecati za 50% u slucaju nagnutosti i ra-
zudenosti zemljiSta.

Parcele, priblizno horizontalne, manje su pogodne za
izgradnju objekata, zbog nedostatka prirodnog odvodnja-
vanja [5].

Parcele mogu imati nizu vrijednost i ako su na nizem
nivou, u odnosu na pristupne puteve, zbog uocljivosti par-
cele i vidljivosti objekata na njoj.

Proucavanje reljefa zemljiSta moze se izvr§iti na osno-
vu obilaska zemljista i na osnovu geodetskih podloga (to-
pografski planovi i karte, orto-foto planovi, digitalni modeli
terenaisl.).

Kod procjene poljoprivrednog zemljiSta, pedoloski sa-
stav tlaje pocetni podatak za procjenitelja. Tipovi zemljista
su vazni i kod procjene zemljiSta za izgradnju objekata, jer
sve zemljiSte nije iste nosivosti (stabilnosti). Podaci o kvali-
tetu zemljiSta dobijaju se na osnovu geoloskih, pedoloskih i
ostalih tematskih i posebnih (specijalnih) karata.

Pristupacnost i preglednost parcele (tzv. lokacija) cesto
su osnovni faktori za kupce komercijalnih i slicnih nepo-
kretnosti. Povoljna lokacija zemljiSta izuzetno je vazna za
izgradnju poslovnih objekata ali je manje znacajna za iz-
gradnju stambenih objekata.

Infrastrukturna ,,opremljenost”lokacije zemljista vaz-
na je za ispravno utvrdivanje vrijednosti nepokretnosti,
koja se moZe mijenjati i do 50%, u zavisnosti od ,opremlje-
nosti“, koja, u opStem slucaju, obuhvata:
¢ moguénost prikljuenja na putnu, elektrodistributiv-

nu, gasovodnu, toplovodnu, kanalizacionu, telekomu-

nikacionu i ostale infrastrukturne sisteme i mreze,
e uredenost postojecih pristupnih puteva,
e uredenost zemljiSta isl.

Klima i prirodna bogatstva znacajno uticu na trziSnu
vrijednost zemljista.

Prirodni obnovljivi izvori mogu mijenjati ,najvise i
najbolje koris¢enje* i uticati na vrijednost, prvenstveno ze-
mlji$ta, na kojem nije pocela gradnja objekata.

Postojanje , ekoloskih problema“ smanjuje trzisnu vri-
jednost zemljista.

Na primjer, kada na zemljistu postoji ekoloski problem
koji je moguce otkloniti, misljenje procjenjivaca o vrijedno-
sti zemljiSta mora obuhvatiti i procjenu prethodnih troskova
otklanjanja toga ekoloskog problema. TroSkove procjenjuje
lice i/ili ogranizacije koje se bave ekoloskim inzenjerstvom.

ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Fizicka povr§ Zemlje je konac¢na, shodno tome je i ,ze-
mlji$ni fond“ ogranicen i nepromjenljiv. Promjena vrijed-
nosti zemljista, posljedica je nepromjenljivosti njegovog
polozaja. Kada bi se zemljiste fizicki moglo premjestati s
jednog mjesta na drugo, njegove fizicke karakteristike ne
bi uticale na vrijednost i sama procjena njegove vrijednosti
izgubila bi smisao.

I8¢ekivanje buduce koristi uvijek je predmet razmatranja
pri prometu zemljista. Vrijednost bilo koje osobine zemljista
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jednaka je vrijednosti njegove buduce namjene. Kupac po-
drazumijeva da ¢e parcela kupljena danas imati istu ili vecu
prodajnu vrijednost u buduc¢nosti, ili da ¢e ostvariti druge
koristi u toku posjedovanja. Promjena ekonomskih i fizickih
uslova uzrokuje promjenu vrijednosti zemljiSta. RavnoteZa ti-
pova nepokretnosti zauzvrat stvara optimalnu vrijednost.

U svijetu se koriste razli¢ite metode procjene vrijedno-
sti zemljista. Izbor metode kojom se vr$i procjena zavisi od
niza faktora, prije svega raspoloZivosti i dostupnosti poda-
taka koji se koriste za tu metodu. U praksi nekih zemalja,
Cest je slucaj da se konac¢na vrijednost zemljiSta mora utvr-
diti na osnovu najmanje tri metode.

Najcesce se koriste slede¢e metode procjene trzisne
vrijednosti zemljista:

e poredenje prodaje,

e izdvajanje,

¢ dodjeljivanje (alokacije) i
e kapitalizacija prihoda.

Metoda poredenja prodaje zemljiSta

Metoda je zasnovana na istrazivanju cijena zemljiSta,
na slobodnom trzistu u toku izabranog perioda, sli¢nih ili
istih osobina kao zemljiSte koje se procjenjuje.

Na primjer: ako je istraZivanjem istorije trziSnih poda-
taka utvrdeno da je u nekom dijelu naselja nekoliko parce-
la zemljiSta prodato po cijeni od 100 KM/m?, tada se mozZze
pretpostaviti da se bilo koja parcela zemljiSta, u istom di-

jelu naselja, moZe prodati za isti iznos. Metoda poredenja
prodaje je najjednostavnija za primjenu i razumijevanje -
za procjenjivace i za korisnike izvjeStaja procjene.

U Tabela 1. prikazana je matrica poredenja prodaje
zemljista (Parcela 1), na osnovu poredenja sa dvije sli¢ne
parcele (Parcela 2, Parcela 3) prodate na trzistu. Prodajne
cijene parcela zemljiSta moraju biti uskladene na osnovu
uocenih razlika na trzistu. Racunsko uskladivanje pojedinih
elemenata procjene, vrsi se na osnovu povrSine parcela, a
zatim se izracunava trzi$na vrijednost posmatrane parcele.

Vrijednost koja se dobije racunskim uskladivanjem,
moze biti opterecena greskama, ukoliko su pojedeni el-
ementi pogre$ni. Matrica uskladivanja (Tabela 1.), sadrZi
najvaznije faktore koji uticu na lokaciju izgradnje stam-
benog objekta. Ovi faktori, osim povr§ine parcele, koris¢eni
su i za uskladivanje razlike trzi$nih vrijednosti parcela.

Kada postoji veliki broj raspolozivih podataka o
zemljiStu, na osnovu kojih se procjenjuje vrijednost,
mora se koristiti metoda matematicke statistike za ocjenu
konacne vrijednosti posmatranog zemljista.

Metoda izdvajanja vrijednosti zemljiSta

Metoda se primjenjuje za procjenu vrijednosti zemlji-
Sta bez izgradenih objekata, kada za posmatrano podrucje
ne postoje podaci o prodaji slicnih parcela zemljista.

Metoda zahtijeva istrazivanje svih nedavnih uporedi-
vih prodaja izgradenih objekata na tom podrucju. Ra¢una

Tabela 1. Matrica poredenja prodaje

Stavke za poredenje Zemljiste Poredenje 1 Uskladivanje Poredenje 2 Uskladivanje
Adresa Parcela 1 Parcela 2 Parcela 3

g‘rjgggtéa koju je zemljiste 5 75 000 KM 51 000 KM

Cijena po m? 0 KM

Nacin plac¢anja gotov novac ugovorna prodaja -5,00 % gotov novac 0,00 %
Uslovi prodaje 0,00% 0,00 %
Datum prodaje! sada prije 1 mjesec 0,25 % prije 4 mjeseca 1,00 %
Reljef zemljista talasast ravan 5,00 % ravan 5,00 %
Lokacija slijepa ulica ugao parcele 5,00 % slijepa ulica 0,00%
Sumovitost 6% 50 % -8,33 % 0% 0,00 %
Poplavno podrucje 0,00% 0,00 % 0,00 % 0,00% 0,00%
Povrsina?[ha] 0,5051 0,8500 -17,25% 0,3500 7,75%
Planirana namjena stambena stambena 0,00 % stambena 0,00%
Drugi faktori nema nema 0,00 % nema 0,00%
Neto uskladivanja -20,33 % 13,75%
Uskladena vrijednost 59 752 KM 58 012 KM

" Datum uskladivanja prodaje: 0,25%, mjesecno.

2 Uskladivanje povrsine parcele: 50% po hektaru.
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se cijena svih izgradenih objekata na posmatranim parce-
lama zemljista, koja se umanjuje za vrijednost vremenske
amortizacije. Na kraju, od cijena prometovanja nepokret-
nosti oduzimaju se konacne cijene objekata. Ostatak pred-
stavlja trziSnu vrijednost zemljista. Metoda daje dobre re-
zultate kada su fizicke i lokacijske osobine zemljista slicne
i uporedive. U suprotnom, rezultati procjene vrijednosti
zemljista optereceni su znacajnim greskama.

U Tabela 2. prikazan je primjer primjene metode izd-
vajanja, za jednu uporedivu nepokretnost, koja je prodata
za 190 000 KM (zemljiste i objekti). Ukupna cijena izgradn-
je zgrade bila je 166 250 KM. Amortizacija svih dijelova ob-
jekta procijenjena je na 12%, $to vrijednost objekta sman-
juje na 146 300 KM. Kada se ovaj iznos oduzme od ukupne
cijene dobije se traZena vrijednost zemljiSta od 43 700 KM.

Tabela 2. Vrijednovanje zemljiSta dobijeno izdvajanjem

Bruto prodajna

" 190 000 KM
cijena

Cijena stambe- 1800 KM/m? 75 m2 135 000 KM
nog prostora

Cijena suterena 450 KM/m?  25m? 11 250 KM
Cijena predulaza 300 KM/m? 25 m? 7 500 KM
Cijena garaze 500 KM/m? 25m2 12500 KM
Ukupna cijena 166 250 KM
objekta

Ukupna amorti-

zacija (svi slucaje- -19 950 KM
vi) 12%

Smanjena vrijed-

nost objekta 146 300 KM
Procjenjena vri-

jednost zemljista 43700 KM

Metoda dodjeljivanja vrijednosti zemljiSta

Dodjeljivanje (alokacija, rasporedivanje) je metoda
koja se koristi kod procjene vrijednosti zemljista kada ne
postoje podaci o bilo kojoj nedavnoj uporedivoj prodaji.
Metoda dodjeljivanja je tzv. proporcionalna tehnika u kojoj
se istrazuju nepotvrdene prodaje zemljiSta i prodaje neiz-
gradenih objekata na podrucju gdje bi bilo moguée prome-
tovati takve nepokretnosti.

Podaci za posmatrana podrucja mogu se uzeti iz pore-
skih evidencija. Dodjeljivanje je zasnovano na teoriji kod
koje je vrijednost zemljista u funkciji ukupne vrijedno-

sti nepokretnosti. Kao i kod prethodne metode izgradeni
objekti na parcelama zemljiSta moraju biti pravilno proci-
jenjeni kako bi metoda dala pouzdane rezultate.

U Tabeli 3. kratko su prikazane cetiri prodaje zemlji-
Sta sa zgradama na parceli, za koje se vrijednost zemljiSta
moZe lako procijeniti. Prva nepokretnost prodata je za 135
000 KM, a zemljiste je procjenjeno na 55 000 KM. Vrijed-
nost zemlji$ta je 40 % od vrijednosti cijele nepokretnosti.
Posmatrajudi i ostale prodaje, moZze se odrediti prosjecan
odnos u postotcima, na osnovu kojeg se moZe procjenjivati
vrijednost bilo kog zemljista, u neposrednoj okolini.

Metoda kapitalizacije prihoda od zemljiSta

Za procjenu vrijednosti zemljiSta koriste se i razlicite
tehnike kapitalizacije prihoda, posebno ako se radi o ze-
mlji$tu koje se daje u dugotrajni zakup.

Kapitalizacija zakupa zemljiSta najcesSce je kori§¢ena
tehnika kapitalizacije prihoda, jer zahtijeva samo nekoliko
jednostavnih ulaznih podataka.

od Slika 1.

Prihod (1) Grafieki pri-

. Viiod kaz metode
ap. stopa rijednost e
®) nepokret- kapitalizacije
nosti prihoda

V)

Na Slika 1. graficki je prikazana neposredna kapital-
izacija zakupa zemljiSta. Za matematicku predstavu odno-
sa promjenljivih, na slici ,prekrivamo“ veli¢inu koju Zelimo
odrediti i uvr§tavamo je na lijevu stranu jednakosti. Ostala
dva elementa sa slike obrazuju proizvod ili koli¢nik i ¢ine
desnu stranu jednakosti:

L=R-V;®
R=L/V;©
V=L/R.®3

Ponekad se za ovu metodu objedinjavaju (kombinuju)
razliciti izvori podataka pri odredivanju stope kapitaliza-
cije. ProucCavaju se cijene uporedivih nepokretnosti koje
nisu date u zakup i stope zakupa nepokretnosti koje nisu
prodate. Zatim se objedinjavaju stope zakupa za iznajmlje-
nu nepokretnost, sa prodajnom vrijednosti nepokretnosti.
Ovako odredena stopa kapitalizacije manje je tacna nego

Tabela 3. Vrijednovanje zemljiSta metodom dodjeljivanja

Prodaja 1 Prodaja 2 Prodaja 3 Prodaja 4
Prodajna cijena nepokretnosti 135 000 KM 120 000 KM 200 000 KM 175 000 KM
Procjenjena vrijednost zemljiSta 55 000 KM 44700 KM 92 000 KM 77 000 KM
Procjenjena vrijednost objekata 80 000 KM 75300 KM 108 000 KM 98 000 KM
Odnos zemljiSte/nepokretnost 40.74 % 37.25% 46.00 % 44.00 %
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dobijena iz velikog broja trzisnih podataka i treba je kori-
stiti samo u slu¢aju objektivnog nedostatka podatka trzista.

Vrijednost zemljiSta moZe se odrediti i tehnikom ze-
mljisnog ostatka.

Ova tehnika dijeli prihod na (1) prihod od objekata i (2)
prihod od zemljista. Tehnika je ponekad teska za primjenu,
jer teSko se pronalaze svi zahtijevani podaci, kao $to su:

e vrijednost objekata,

e stopa kapitalizacije objekata,

e neto prihod za ukupnu nepokretnost i
e stopa kapitalizacije za zemljiSte.

Tabela 4 prikazuje odredivanje vrijednosti zemljista
koris¢enjem metode zemljiSnog ostatka. Neto prihod se di-
jeli na prihod od zemlji$ta i prihod od objekata. Opsta sto-
pa kapitalizacije je odnos neto prihoda cijele nepokretno-
sti, iskazan prema ukupnoj vrijednosti ili prodajnoj cijeni.
Ovaj odnos moZe se koristiti za procjenu prihoda po dijelo-
vima, ako je trzisna vrijednost dijelova unaprijed poznata.

Tabela 4. Vrijednovanje zemljiSta tehnikom
zemljiSnog ostatka

Neto prihod od poslovanja sa nepokret-

nosti 125 000 KM
Kapitalizaciona stopa za zemljiste 10 %
Vrijednost objekta 800 000 KM
Kapitalizaciona stopa za objekte 12%
Prihod od objekta 96 000 KM
Prihod od zemljista 29 000 KM
Procjenjena vrijednost zemljiSta 290 000 KM

ZAKLJUCAK

Za pravilnu procjenu vrijednosti zemljiSta potrebno je
izvrsiti prethodnu analizu fizickih i ostalih osobina i iza-
brati odgovarajucu metodu procjene prema raspoloZivim
podacima o trzistu zemljiSta.

Vrijednost zemljista uslovljena je njegovom pristupac-
nosti, preglednosti i uocljivosti.

Osnova za ispravno procjenjivanje vrijednosti zemlji-
$ta je njegova potpuna identifikacija.

Povr§ina, oblik i polozaj parcele zemljista, reljef ze-
mljista, pedoloski kvalitet zemljista (kada se procjenjuje
poljoprivredno zemljiste), pristupacnost i infrastrukturnu
»opremljenost® lokacije, ekoloske karakteristike podrucja
gdje se nalazi posmatrano zemljiSte, osnovne su osobine
zemljista koje se moraju detaljno prouciti pri procjeni nje-
gove trzisne vrijednosti.

Procjena trzi$ne vrijednosti zemljiSta najc¢eSce se vrsi:
poredenjem prodaje, izdvajanjem vrijednosti, dodjeljiva-
njem vrijednosti i kapitalizacijom prihoda od zemljidta.
Izbor i primjena metode zavisi od raspolozivih i dostupnih
podatak o trzistu zemljista.
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Abstract: Real estate appraisal is development of thought, usually, about its market value. The value of land is caused by
a variety of economic and physical properties. The methodology of individual valuation of land is based, mainly, on the
methods of comparing sales and income capitalization. The paper describes the basic properties of soil which affects its
market value as well as the principles of the methods in appraiser practice of developed countries.
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