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STRUCNI RAD

Procjena trzi$ne vrijednosti nepokretnosti sa
gradevinskog aspekta

Goran Nikolié
dipl. ing. grad. EFT - Rudnik i Termoelektrana Stanari d.o.o., Ugljevik, Bosna i Hercegovina, goran.nikolic@eft-stanari.net

Rezime: Trzisna vrijednost nepokretnosti zavisi od brojnih faktora, a vjesStina procjenitelja je da ukljuci sva svoja ras-
poloziva znanja i iskustvo u postupku procjene, te da odredi uticaj pojedinih klju¢nih karakteristika nepokretnosti na
njenu vrijednost. U na8oj drzavi za sada ne postoji propis koji jedinstveno ureduje ovu oblast, tako da vjestaci prakti¢no
zasnivaju svoje procjene na opste prihvacenim metodama i poslovnoj praksi koja se permanentno razvija. Vjestacima bi
jedinstven propis daleko olaksao posao, jer bi postojao propisan pristup za procjenu vrijednosti nekretnine.

U postupku procjene trziSne vrijednosti nepokretnosti ucesce bi trebalo da uzmu, pored vjestaka arhitektonsko-gradevin-
ske struke, i vjestaci ekonomske struke, jer evidentno ekonomski aspekt nije zanemarljiv u ukupnoj procjeni.

Ovaj je rad je zamisljen da, pregledom vaznijih faktora koji uticu na vrijednost nepokretnosti, moze da koristi i potencijal-
nim kupcima nepokretnosti kao pomo¢ pri teSkom izboru, u moru nekretnina na trzistu. Nijedna kupovina nepokretnosti

u principu nije promasaj, ukoliko nije placena vise od trzisne vrijednosti.

Kljuéne rijeci: nepokretnost, trziSna vrijednost, metod procjene, faktor.

Datum prijema rada: 23. avgust 2015.

Datum odobrenja rada: 29. avgust 2015.

uvobD

Trzi$na vrijednost nepokretnosti se definiSe kao nov-
¢ani iznos za koji nepokretnost moZe biti razmijenjena, na
otvorenom i konkurentnom trzistu, pod normalnim okol-
nostima i dobrovoljnim putem, u transakciji izmedu zain-
teresovanih strana, koje posjeduju razuman stepen infor-
misanosti o relevantnim ¢injenicama.

Pojam procjene vrijednosti oznacava ekspertsko mi-
$ljenje o vrijednosti, kao i postupak utvrdivanja vrijednosti,
na osnovu sistematskog pristupa, koji obuhvata sljedece
aktivnosti [2]:

e Fizicka i pravna identifikacija imovine koja se vrednuje
e Identifikacija prava nad imovinom koja se vrednuje

e Utvrdivanje svrhe procjene

e Utvrdivanje efektivnog datuma procjene

e Prikupljanje i analiza podataka

e Primjena metode procjene

¢ Donosenje zakljucka o vrijednosti i izrada izvjeStaja.

Osnovna pretpostavka je da kupac nece platiti nepo-
kretnost viSe od vrijednosti za koju bi je on, identi¢nih ka-
rakteristika, napravio.

Svaki potencijalni kupac, ima svoju procjenu koliko
sredstava mu se isplati da uloZi u kupovinu objekta, zavi-
sno od planirane namjene objekta koji kupuje: za sopstve-
no kori$tenje, rentiranje ili preprodaju. Subjektivna procje-
na vrijednosti objekta od strane kupca cesto je odlucujuca
u odredivanju kupoprodajne cijene objekta. Medutim, za
odredene vrste objekata, npr. stambene, Cesto se formira
trZiste, na kome su uglavnom okvirno odredene cijene ovih
objekata, zavisno od kvaliteta i lokacije. U ovakvim slucaje-
vima kupci se prilagodavaju cijenama na trzistu [1].

NEKI OD FAKTORA KOJI UTICU NA VRIJEDNOST

NEKRETNINE

Najvecu vrijednost ¢e postici nekretnina koja je uskla-
dena sa potrebama na odredenom podrudju, tj. ako je to
nekretnina za kojom postoji i potreba i potraZznja, npr. lokal
u Gospodskoj ulici. Kod slobodne konkurencije na trzistu,
prodace se one nekretnine koje imaju niZu cijenu, a jedna-
ka svojstva.

Razni autori razlicito definiSu i tretiraju faktore koji uti-
¢una vrijednost nekretnine, prema vrsti i prema znacaju. U
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ovom radu bazu ¢ine, uglavnom, faktori koje je autor Zoran
Duri¢ sistematizovao [2], a prikazana su i dodatna zapaza-
na vezano za procjenu vrijednosti, kvalitet i poteSkoce oko
odabira nekretnine za kupovinu.

Lokacija i mikrolokacija

Generalno gledano lokacija je poloZaj nekretnine u
odnosu na uzu i Siru okolinu. Pojam lokacije najcesce se
usko povezuje sa pojmom infrastrukture. Tako je na pri-
mijer, kvalitet stambene lokacije usko povezan sa razvijeno-
§¢u javnih i privatnih objekata koji ¢ine Zivot i stanovanje
udobnijim i ljepsim. Lokacija predstavlja vodec¢i faktor koji
utice na cijenu nekretnine. Poznata je uzrecica, da prilikom
kupovine nekretnine, treba voditi racuna o tri stvari: o loka-
ciji, lokaciji, i opet lokaciji.

Samo trzi$te je definisalo jedini¢nu vrijednost nekretni-
na prema razli¢itim lokacijama, prema kojima se kupci na
neki nacin prilagodavaju. Obi¢no se jedna lokacija, moze
rasclaniti ne viSe mikrolokacija, koje diktiraju cijenu. Tako na
primjer, u istom gradu, recimo u Beogradu, dva stana istih
karakteristika, jedan na Vracaru, drugi na Vidikovcu, mogu
se razlikovati u vrijednosti vise nego duplo. Mikrolokacija
moZe jo$ viSe uvecati tu razliku, ukoliko je prvi stan na pri-
mjer, na prestiznoj mikroloaciji nedaleko od Hrama.

Buka, smece, zagadenje, dim, neki su od faktora koji
spadaju u tzv. “spolja$nju zastarjelost”, a jasno je da uticu
negativno na imidZ mikrolokacije, a samim tim i na vrijed-
nost nepokretnosti.

Nekretnine na atraktivnim lokacijama lakse zadrzavaju
realnu vrijednost od nekretnina na neatraktivnim lokacija-
ma, §to je posljedica veceg ucesca lokacije u ukupnoj vri-
jednosti nekretnine. U stabilnim trziSnim uslovima realna
vrijednost nekretnine smanjivace se zbog amortizacije gra-
devine i opreme, dok se vrijednost uredenog gradevinskog
zemljiSta (lokacija) ne umanjuje.

Struktura stana

Struktura stana takode bitno utice na njegovu vrijed-
nost. Upravo zbog vece potraznje manjih stanova, gar-
sonjera, jednosobnih i jednoiposobnih, oni imaju vecu
jedini¢nu cijenu od dvosobnih i trosobnih stanova. S druge
strane ljudi u oteZanoj li¢noj finansijskoj situaciji najce3ce
raspolazu ograni¢enim sredstvima za kupovinu stana, to je
obicno iznos 40.000-70.000 KM, tako da se time automatski
formira povecana potraznja za stanovima manje kvadra-
ture. Karakteristi¢no je da, npr. za jednoiposoban stan, 40
m2 i 50 m2, manji stan ¢e obi¢no imati vecu jedini¢nu ci-
jenu.

Nisu ni svi stanovi slicne kvadrature jednako funkcio-
nalni, postoji i tzv. “funkcionalna zastarjelost” kojom se
definiSe nefunkcionalno rijeSen prostor, malo svjetlosti,
lose iskoriSteni prostori, zastarjela projektna rjeSenja, losi
gradevinski zavr$ni radovi i instalacije, itd.

U narednom ilustrovanom primjeru prikazana je ra-
zlika izmedu dva jednoiposobna stana, jednake kvadra-
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ture (45 m2). Na slici 1. je dat primjer funkcionalno dobro
rijeSenog stana, dok na slici 2. je prikazan stan, iste kvadra-
ture, sa izrazitom funkcionalnom zastarjelos¢u:

) I I — 1

Slika 2. Funkcionalno zastarjeli stan (Pn=45 m2).

Pored ovoga, samo pitanje kvadrature moze da bude
upitno, tj. da se zbog raznih interesa, neto povr§ina stana
prikazuje razli¢ito od nacina na koji Pravilnik to utvrduje
[6]. Mjerodavan je tlocrt finalno zavrSenog stana, izraden
od strane ovlastene geodetske firme, gdje su neto povrsi-
ne obracunate prema Pravilniku, a §to predstavlja osnov i
prilog za knjiZzenje (slika 3). Za kupce koji nisu u materi-
ji, tako se moZze desiti da kupe stan prema projektovanoj
kvadraturi, koja je redovno manja od izvedenog stanja, pa
tako dobiju za par kvadrata manji stan, a samim tim manju
i ukupnu vrijednost nekretnine.
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Slika 3. Tlocrt objekta - stana
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Starost stana

Stanovi se mogu podijeliti u dvije grupe: novogradnja
i stari stanovi. Redovno ¢e stan u novogradnji kostati vise
nego stari stan, slicnih karakteristika i na istoj mikroloka-
ciji, ali svakako da i ovdje postoji faktori koji ovu razliku
mogu relativizovati (starost zgrade i kvalitet gradnje, za-
vr$na obrada, opremljenost, funkcionalnost itd.). Redov-
nim kori$tenjem zgrada se trosi, te s viemenom gubi svoju
vrijednost (u upotrebi je ¢esto Vernerova formula za uma-
njenje vrijednosti), s tim da se umanjenje vrijednosti moze
izazvati i nepravilnim koriStenjem, raznim o$tec¢enjima ili
¢ak nekori§¢enjem stana [4].

Nije tajna da se u dana3nje vrijeme mogu naci stari sta-
novi koji su kvalitetnije izgradeni od novogradnje, sa manje
nedostataka, bolje funkcionalnosti, pa nije slucajnost $to
se ljudi prilikom kupovine odlu¢uju ponekad za stari stan
uz opravdano ulaganje - renoviranje.

Spratnost

Najveca potraznja je za stanovima od I-1II sprata, i oni
imaju redovno vecu jedini¢nu cijenu od stanova na ostalim
etazama. Stan u prizemlju ima niZu jedini¢nu cijenu od sta-
nanalspratu. Jedini¢na cijena u zgradama sa viSe spratova
je generalno niza od cijene stanova u zgradama sa manje
spratova (manje zgrade su obic¢no ¢istije, lakse odrzavanje, red
i sl.). Zanimljivo je da u Evropi ne vazi ovo pravilo, ta¢nije
obrnuto stoje stvari: skuplji su stanovi na vi§im etazama.
Kod nas je to samo zbog loSih iskustava i zbog ucestale
nekvalitetne gradnje (Cest kvar na liftu, lo$ pritisak vode, itd.).
Primjera radi na zapadu, najvidi spratovi, imaju i najvisu
cijenu.

TrziSte ima i izuzetke, gde iz objektivnih razloga ovo
pravilo ne vazi. Izuzetak u ovom slucaju predstavljaju nas-
elja i gradovi teSko oSteceni u poplavama u 2014. godini.
To je slu¢aj u Doboju, gde je voda uglavnom potopila prvi
sprat. Tako je potraznja za I spratom, zbog loSeg iskustva
gradana, iako je rizik od iste takve poplave u ekspl. vijeku
nepokretnosti mali, ipak slabija nego za II i III spratom.
Stvari ¢e se vjerovatno vratiti brzo na mjesto, pogotovo za
stanove novogradnje, jer je trenutno deficit “ne poplavljen-
ih” stanova na I spratu, a viemenom c¢e ovo loSe iskustvo
postajati sve slabiji faktor.

Kvalitet izgradnje, izgled zgrade

Nekada je za kupovinu presudan prvi utisak vanjskog
izgleda zgrade i vanjskog uredenja. Cak i na objektima no-
vogradnje, utisak moZe pokvariti aljkavo uradena fasada,
nekvalitetna stolarija, loSa izolacija, loSa antikorozivna
zastita na lodama, lose uradene okapnice, i sl. Stan u takvoj
zgradi moZe biti (ali obi¢no nije) i standardnog kvalite-
ta, ali zbog loseg izgleda cCitave zgrade, stan ¢e imati nizu
jedini¢nu cijenu (slika 4.).

Slika 4. Los$ izgled zgrade, lo3 kvalitet izgradnje

Kvalitet izgradnje znatno utice na cijenu. Zbog toga je
vazno procijeniti udio kvalitetnije izabranih materijala u
cijeni koStanja kvadrata povrsine, tj. odnos cijene i kvalite-
ta, jer je opravdano platiti skuplji kvadrat stana ako se za-
uzvrat dobijaju moderni i kvalitetni materijali: kvalitetna i
moderna keramika, unutrasnja stolarija, parketi, kvalitetna
obrada zidova i plafona, sanitarije itd. Upravo iz ovih razlo-
ga stanovi su svrstani u tri kategorije: lo§, standardan i lux,
s tim da se lux kategorija moZe razvrstati u standard i super
lux kategoriju (slika 5. i slika 6.).

Slika 5. Dobar izgled zgrade (lux standard kat.)

Cinjenica je da je u dana$nje vrijeme nedovoljno kvali-
fikovanih radnika zaposleno u gradevinskim firmama u
izvodenju radova i da prosjecna starost gradevinskog rad-
nika iznosi preko 50 godina i taj trend je i dalje negativan
(nekada su velike firme kao npr. Energoprojekt, davale
brojne stipendije za gradevinare za srednjoskolsko obra-
zovanje u Beogradu, ¢ime su sebi osiguravale kvalifikovane
i kvalitetne radnike i konkurentnost na svjetskom nivou).
Kako se to manifestuje na trzistu? Tako $to pri kupovini sta-
na treba provjeriti jesu li ploc¢ice dobro polijepljene, ima li
pukotina na zidovima ili plafonima, da li su vrata i prozori
korektno ugradeni, da li laminat “Zvace” zbogloSe izvedene
kosuljice, ima li opasnosti od prodora vlage, tj. termomosta
i sl. Naravno sve ove imperfekcije opisuju stanje u kom se
nekretnina nalazi, i koje opet u odredenom iznosu obaraju
jedini¢nu cijenu.
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Slika 6. Standardan kvalitet izgradnje

Teznja za brzim profitom, pracena lo§im stru¢nim
nadzorom, uticala je generalno na pad kvaliteta izgradnje.
Posebno je ovo izraZzeno u stanogradnji, u slu¢ajevima kada
investitor (koji je Cesto ujedno i izvodac) gradi u svoje ime,
a za racun nepoznatog kupca.

Visina plafona takode utice na cijenu. Tako je
uobicajena podjela stanova na salonske (visina plafona
(3-4 m), standardne (2,5-2,6 m) i niZe stanove (2,0-2,5 m).
Salonski stanovi po ovom kriterijumu imaju vi$u cijenu od
standardnih, a cijena znatno opada smanjivanjem visine
plafona dalje ispod 2,5 m.

U nastavku su prikazani nedostaci koje ljudi obicno
ne zapazaju prilikom kupovine stana, koji ne uticu bitno
na cijenu, a mogu se svrstati u funkcionalnu zastarjelost.
Obic¢no se ljudi razocaraju, jer tek nakon nekoliko dana
provedenih u stanu otkriju razlic¢ite “skrivene mane” na ob-
jektu, koje je izvodac duzan po zakonu otkloniti, a §to tesko
funkcionise u praksi.

Stan koji zid dijeli sa liftovskim oknom, moze da
bude prilicno neugodan za stanovanje u frekventnim
zgradama, pogotovo ako je izvodac ugradio nekvalitetan
i zastarjeli lift (stari modeli liftova znaju da budu jako
bucni). Zvucna izolacija je redovno loSa u vecini ob-
jekata novogradnje. Najgore je Sto se to otkrije, tek na-
kon nekog perioda boravljenja u stanu. Zbog toga $to
je izvodac Stedio na zvucnoj izolaciji i materijalima,
deSava se da se Cuje i normalan razgovor iz susjednih
stanova, a nije bas jednostavno i jeftino rijesiti problem.
Problem moZze predstavljati i ventilacija u kuhinji, gdje je
viSe stanova povezano na ventilacionu cijev ili jednostavno
zbog greske u izvodenju, neprijatni mirisi se Sire po u stanu,
$to nije ni malo prijatno. Kupcima ne preostaje nista drugo,
nego da nakon kupovine stana, sami otklanjaju ili bar
pokusaju da ublaze ovakve nedostatke, a §to naravno iza-
ziva dodatni troSak. Postoji ovdje jo$ veliki broj detalja, koji
nisu od velikog uticaja za procjenu vrijednosti nepokret-
nosti, mada sa aspekta kupovine stana i izbora mjesta za
stanovanje mogu biti od znacajnog uticaja.
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Lift i grijanje

Mnogo je Cetverospratnica bez lifta i to ne predstavlja
problem onima koji Zive na niZim etaZama. Pokazalo se da
stan u zgradi bez lifta, na vi§im etaZama moZe da ima i do
20% umanjene vrijednosti (na V spratu) od stana na istoj
etazi zgrade sa ugradenim liftom.

Zgrada sa centralnim grijanjem imace vecu cijenu je-
dini¢ne povrsine, od sli¢ne takve sa nekim drugim vidom
grijanja.

Imovinsko-pravni status nekretnine

UknjiZeni stanovi su najbolja i jedina sigurna opcija
i ovo je uglavnom eliminacioni faktor u kupovini nove
nekretnine. Dosta neuknjiZenih stanova je tokom proteklih
godina nastalo i usljed neazurnosti drzave kao i pojedinih
nedostataka na izvedenim objektima, gde su investitori sr-
ljali svjesno ili nesvjesno praveéi izgradnjom razne prob-
leme, za koje &esto nije lako nac¢i adekvatno rjeSenje. Pored
toga nekretnina moze biti i u postupku legalizacije, $to do-
nekle pruza potencijalnom kupcu nadu da ¢e nekada imati
uknjiZen stan.

Najmanju vrijednost po ovom kriterijumu imaju nele-
galne nepokretnosti kada je u pitanju procjena u svrhu hi-
poteke. Nelegalni objekat nema pravne sigurnosti i u ovom
smislu nema trzi$ne vrijednosti, a po ispunjenju uslova
legalizacije i kada bude legalizovan imace trzi$nu hipotek-
arnu vrijednost zavisnu od tih uslova, na primjer zavisno
od otplate naknade za legalizaciju.

Pomocne prostorije

Garaze, podrumi, balkoni, lode, ostave i sl., predstav-
ljaju pomoc¢ne prostorije i ¢iji nedostatak je nekad opredje-
ljujuci za kupca stana. Stan bez terase ili lode generalno je
oko 10% jeftiniji od onog koji sadrzi ove pomoc¢ne prostori-
je. Garaza Ce jo§ viSe stan uciniti atraktivnijim.

Za luksuzne zgrade pomoc¢ne prostorije mogu biti ba-
zeni, igraonice, teretane, fitnes, saune isl.

Infrastruktura

Infrastruktura je usko povezana sa lokacijom, a prije
svega podrazumijeva se razvijenost javnih i privatnih obje-
kata koji ¢ine Zivot i stanovanje udobnijim i ljepsim. Jedan
je od dominantnih pokazatelja kvaliteta lokacije, pa cijena
same lokacije u mnogome zavisi od kvaliteta infrastruktu-
re. Postoje primarni infrastrukturni objekti: saobracajnice,
skole, pijace, domovi zdravlja, obdanista, trzni centri itd. i
sekundarni: vodovod, kanalizacija, elektro mreZa, internet,
telefon, kablovska televizija itd. Jasno je da kvalitet infra-
strukture znacajno utice na cijenu, a dobar primjer su pri-
gradska mjesta, gdje zbog nerazvijene infrastrukture nepo-
kretnosti imaju manju vrijednost.

Orijentacija stana
Orjentacija stana uglavnom se u uzem smislu posmatra
kao poloZaj stana prema odredenoj strani svijeta. Ovo je
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donekle i stvar afiniteta, ali uopS$te posmatrano, poZeljni su
suncevi zraci u svim prostorijama s jeseni, zimi i u jutarn-
jim ¢asovima, dok u podnevnim i popodnevnim ¢asovima,
u mjesecima od juna do avgusta, nisu pozeljni [7]. Ovo
znaci da je najnezahvalnija orijentacija ka zapadnoj strani,
gdje neprijatno zapadno sunce ljeti moze da predstavlja
nelagodnost, ukoliko ne postoji neki zaklon, recimo listo-
padnim drvecem, koje zimi dobro propusta svjetlost (slika
7.). Orijentacijom prema sjevernoj strani pak, stan ¢e imati
malo svjetlosti.

Slika 7. Zapadna orijentacija stana, jako zapadno sunce je
neugodno ukoliko ne postoji zaklon

Slika 8. Primjer u praksi, zaklon od listopadnog drveca, na
zapadnoj strani fasade

Medutim, orijentacija stana podrazumijeva mnogo
viSe, dalije stan okrenut prema prometnoj i bu¢noj ulici, ili
prema mirnom parku, da li se kroz prozor vidi samo fasada
susjedne zgrade, ili se pruZa prelijep pogled na grad.

Jo$ se u pruskom zemljaskom zakonodavstvu, prije
skoro dva vijeka, zahtijevalo da se na najniZoj etaZi, sa pro-
zora mora vidjeti nebo (slika 9.).

U potrazi za §to boljom lokacijom, a pokazano je da
je ona najvazniji faktor u formiranju trzi$ne cijene nepo-
kretnosti, neadekvatnim upravljanjem nad prostorno-

planskom dokumentacijom, nekad se osnovni elementi
prostornog i arhitektonskog oblikovanja ne uspiju iskon-
trolisati. U svemu tome, ispasta kupac, koji je vjerovatno
nepokretnost platio viSe, nego §to ona zbog svojih nedo-
stataka moZzda realno vrijedi. Lo$a orijentacija stana moZe
nekada i preko 10% da umanji vrijednost nepokretnosti.

Slika 9. Na najniZoj etaZi, kroz zatvoren prozor, trebalo bi se
da se vidi nebo

Brzina prodaje i ulazak u posjed

Ako je postavljena trZiSna vrijednost nepokretnosti,
ona se prodaje obicno u vremenskom periodu od nekoliko
mjeseci. Medutim, ako se zbog objektivnih razloga vlasni-
ku zuri sa prodajom (bolest, razvod braka, ulaganje u bi-
znis, nasledstvo), vlasnik zbog Zurbe nece imati vremena
da prikupiti viSe ponuda i postignuta cijena ¢e biti manja
od trzi$ne. Analogno ovome, ako je prodaja nepokretnosti
hitna, postignuta cijena ¢e biti jo$ niza [2].

Ako se isplata nepokretnosti ne poklapa sa ulaskom u
posjed, onda ¢e kupac dobiti nizu cijenu. Jedan od primjera
je kupovina stana u izgradnji. Posto je stan u fazi izgrad-
nje i potrebno je odredeno vrijeme sacekati sa useljen-
jem, kupac ¢e dobiti stan do 15 % jeftinije (nekada dobar
pregovarac Ce postici i viSe, zavisno u kojo je fazi izgradnja
i u kakvoj je trenutnoj finansijskoj situaciji investitor), ali
vecina kupaca pod nasim podnebljem ima otklon prema
kupovini stana u izgradnji, vodeni negativnim iskustvom
brojnih ljudi koji nisu docekali zavrsetak svojih stanova, jer
je investitor zaustavio izgradnju zbog navodnog bankrota.

Mana kupovine stana u izgradnji, je neizvjesnost i
is¢ekivanje do knjiZenja objekta (investitor /izvoda¢ mozZe
na svoju ruku voden idejom i straséu za ve¢im profitom,
npr. da dozida etaZzu viSe nego u odobrenju za gradenje, ili
da izvede drugu nelegalnu radnju, a da ne uspije u svojim
planovima da legalizuje izmjenu, tako da objekat ne dobije
nikada upotrebnu dozvolu, a za pravo ¢udo, prema ugovo-
ru, investitor obi¢no nema da kupcu vrati novac).
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Izuzetak su gradevinske firme koje imaju ugled zbog
pozitivnih iskustava kupaca, po principu dobar glas se da-
leko Cuje, ¢ime grade dobar imidz.

Psihologija i vjeStine pregovaranja

Pod faktorom psihologije podrazumijeva se uticaj
ocCekivanja na trzistu, a upravo od ovih ocekivanja i zavisi
rast ili pad cijena na trzistu [2]. Jedan holandski procjen-
itelj je rekao “Vrijednost procjene je u glavi, a ne u nji-
hovim proracunima”. Upravo dobar primjer za ovo je bilo
uvodenje PDV-a u Srbiji, iako se isti predvidao samo na
novoizgradene objekte, zbog zbrke u medijima i pompe
oko uvodenja istog, a usled ocekivanja ucesnika na trzistu,
pod razli¢itim uticajima, trziste je odreagovalo skokom ci-
jena svih nekretnina, ne samo novogradnje.

Vjest pregovarac Ce, koriste¢i svoju vjestinu, postici
povoljniju cijenu nepokretnosti. Tehnike pregovaranja
predstavljaju posebnu disciplinu koja se posebno izucava,
prakti¢no vid usavrSavanja, te nije bas dovoljno biti samo
dobar trgovac sa viskom samopouzdanja ili imati “nit” za
trgovinu. Naravno, ma koliko dobar pregovara¢ bio, ne
moze se posti¢i neograni¢eno povoljnija cijena, rijec¢ je o
iznosu do 5% vrijednosti nepokretnosti, a ako je rije¢ o pro-
fesionalcu, vjerovatno i malo preko ove granice.

ZAKLJUCAK

Prikazana je vecina faktora koji uticu na cijenu
nepokretnosti, a uglavnom je akcenat bio na faktorima
arhitektonsko-gradevinske prirode. Ne uti¢u uvijek svi ovi

faktori u procjeni trzi$ne vrijednosti, ali vrlo cesto, ve¢inu
ovih faktora, treba uzeti u obzir prilikom procjene. Tu dolazi
do izrazaja vjeStina procjenitelja, da koriStenjem optimal-
nih pristupa i upotrebom adekvatnih metoda adekvatno
vrednuje uticaj pojedinih faktora. Dodatno, vjestak bi tre-
balo u procjeni da uobziri i uticaje koji bi se mogli pojaviti
u budu¢énosti, pratiti promjene u zakonodavstvu, privredi,
socijalnoj politici itd. Pokazano je da faktori gradevinskog
karaktera nisu jedini od kojih zavisi procjena trzisne vrijed-
nosti, a ekonomske faktore koji uti¢u na trZiSnu vrijednost,
trebalo bi da obrade vjestaci ekonomske struke, kompe-
tentni za vrednovanje ovih uticaja, ¢ime bi prakti¢no procjenu
vjestaka arhitektonsko-gradevinske struke u¢inili realnijom,
a kao rezultat bi se dobila pouzdana i kvalitetna procjena
trzi$ne vrijednosti nepokretnosti.
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Zarko 7. Procjena vrijednosti nekretnina.
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Abstract: The real estate market value depends on numerous factors. Experts certified to perform real estate value esti-
mation utilize all their attainable knowledge and experience in the estimation procedure, thus defining the certain key
characteristics of immovable property affecting the market value. There is no such stipulation in our country regarding
the regulation of this field of expertise. That is why the expert estimations are practically made on the grounds of approved
methods and business practices evolving constantly. The unique stipulation would make the work of experts much easier
since they would have the reliable baseline for estimation of real estate market value.

Since the economic aspect should not be neglected in the overall estimation, the experts certified to perform the estimati-
on from economical point of view, should take the participation in the procedure of estimation of real estate market value
together with the experts certified to perform estimation in the field of architecture and civil engineering.

Providing the insight into all the significant factors affecting the market value of immovable property, this paper is con-
sidered to be very valuable source of information to any person planning to purchase immovable property and facing
difficulties in making final decision since the competition at the market of immovable property is tough. However, the
purchase of any immovable property should not be taken as failure, unless paid more than its market value.

Key words: real estate, market value, expert, method of estimation, factor.
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