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Na osnovu ¢lana 13. stav (1) Zakona o porezu na nekretnine u Brcko distriktu BiH (,Sluzbeni glasnik Bréko
distrikta Bosne i Hercegovine” broj: 27/07) i €lana 12.stav (1) taka c) Zakona o Direkciji za finansije Bréko
distrikta Bosne i Hercegovine (“Sluzbeni glasnik Brcko distrikta Bosne i Hercegovine” broj: 19/07) direktor
Direkcije za finansije Brcko distrikta Bosne i Hercegovine donosi

UPUTSTVO
o propisivanju jedinstvenih standarda za procjenu trziSne vrijednosti nekretnina
u Bréko distriktu Bosne i Hercegovine

Clan 1.
(Predmet)

Uputstvom o propisivanju jedinstvenih standarda za procjenu trZiSne vrijednosti nekretnina u Brcko
distriktu Bosne i Hercegovine (u daljem tekstu: Uputstvo), ureduju se standardi procjene trziSne vrijednosti
nekretnine i utvrdivanje poreske osnovice, kao i nadleznost Poreske uprave Direkcije za finansije Brcko
distrikta Bosne i Hercegovine (u daljem tekstu: Poreska uprava) u vezi sa procjenom trziSne vrijednosti
nekretnine.

Clan 2.
(Nadleznost Poreske uprave)

Poreska uprava je jedina nadlezna za procjenu trziSne vrijednosti nekretnine, azuriranje trziSne vrijednosti
svih nekretnina, te procjenu nove vrijednosti nekretnine u slu€aju kada se promijeni namjena kori¢enja
nekretnine ili kada se dogode znacajne promjene trziSne vrijednosti nekretnine, odnosno kada nekretnina
pretrpi Stetu, a za potrebe oporezivanja nekretnina u Bréko distriktu Bosne i Hercegovine.

Clan 3.
(Tehnika masovne procjene)

(1) Tehnika masovne procjene uz pomo¢ modela CAMA je sistematska procjena vrijednosti grupe
imovine na odredeni dan primjenom standardizovanih procedura i statistiCkih testiranja u cilju
jednakosti i efikasnost procjene svih nekretnina.

(2) Osnovne jedinice vrijednosti su koeficijenti koji se primjenjuju na svaku analizom izabranu
karakteristiku nekretnine, zatim se sabiraju ili mnoZe i tako sacinjavaju matemati¢ku formulu koja
daje obracun trziSne vrijednosti:

V= AS * (PO*QO+PZ* QZ + PPO*QPO)
gdje je
V- procjenjena trziSna cijena
AS - faktor atraktivnosti, specifi¢nosti
PO*QO - Suma vrijednosti svih objekata
PZ*QZ — Suma vrijednosti svih dijelova zemlje
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e) PPO*QPO - Suma vrijednosti svih pomo¢nih objekata

Clan 4.
(Standardi za procjenu vrijednosti nekretnina)
Standardi za procjenu vrijednosti nekretnina nalaze se u prilogu ovog Uputstva i ine njegov sastavni dio.

Clan 5.
(Gradske i seoske zone)

(3) Ulice u gradskim katastarskim opS$tinama su razvrstane po zonama kako slijedi.
ZONA 1

BULEVAR MIRA
TRG MLADIH
BOSNE SREBRENE
LAZE KOSTICA

IVE ANDRICA

aRrON=

ZONA 2

NADBISKUPA JOSIPA STROSMAJERA
BRNISLAVA NUSICA
KLOSTERSKA

SAFETA BEGA. BASAGICA
KONACKO BRDO

M. MEHMEDAGICA
JEVREJSKA

PRNJAVOR

. JELENKA VOCKIC

10. JOVA DUCICA

11. VILICA
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ZONA 3

SVETOG SAVE

CVIJETE ZUZORIC

EPISKOPA N. VELIMIROVICA
LUCKA

M. MAGLOVA

MIROSLAVA.MIKE. ANTICA

VUKA STEFANOVICA KARADZICA
DUSANA VASILJEVA

ISIDORA SEKULIC

10. POSAVSKA

11. SETALISTE

12. DR. ABDULAHA. BUKVICE

13. PROF.ALEKSANDRA NIKOLICA
14. OMEROVICA

15. MEHMEDALIJE MAKA DIZDARA
16. PROF.MURAT — EFENDIJE SINANAGICA
17. BURICA BRDO

18. DERMANOVICA

19. EDHEMA MULABDICA
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20.
21.
22.
23.
24,
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.

TINA UJEVICA
HASANA KIKICA
MESE SELIMOVICA
LJUDEVITA GAJA
MIROSLAVA KRLEZE
REISA. DZ. CAUSEVICA
PERE MARJANA
ISLAHIJET

BRACE RIBNIKARA
STUDENTSKA
AVGUSTA SENOE
UZUNOVICA

ZONA 4

CoOoNoOORWN=

FRA SIMUNA FILIPOVICA
MUSE CAZIMA CATICA
MUDERISA IBRAHIMBEGOVICA
BANJALUCKA

MUJAGE M. MEHMEDOVICA
NJEGOSEVA

TURSICA

BRANKA RADICEVICA
BRANKA COPICA

. SKENDERA KULENOVICA

. BOSANSKIH KRALJEVA

. MARINA DRZICA

. DR. SAFETA MURATOVICA

. HASANA BECIREVICA

. KANTARDZICA

. RIZAHA STETICA

. SVETOZARA COROVICA

. ASIMA DERVISEVICA

. DR. SAKIBA. EDHEMOVICA

. TROBRADICA SOKAK

. DRAZENA PETROVICA

. MILOSA CRNJANSKOG

. MUJDANOVACA —~MUJDANOVICA
. ELDINA HADZICA

. KUCUKALICA

. S. S. KRANJCEVICA

. HASANA AGANOVICA TACA

. ALIJA ISAKOVICA

. SVETE RISTICA SVR.

. DOBRICE CESARICA

. AJANOVICA

. MUSALA

. ANTUNA.BRANKA. SIMICA

. HADZI VASVIJE ZECIROVIC

. DANILA KISA

. KLEBICA

. PAJE JOVANOVICA

. HUSEIN EFENDIJE TREBINCEVICA
. MEHMED MALICA | IBRAHIMA DZINDICA



ZONAS5

©CoOoNoOoOrWN 2

HERCEGOVACKA

RINE CULICA

MARKA MARULICA

ANTUNA GUSTAVA MATOSA
ANTONIJA ISAKOVICA

BRACE KOBICA

JUSUFA CAMPARE

8 MARTA

MEHMEDA KAPET LJUBUSAKA

. BISKUPA JOSIPA STADLERA

. MILANA RAKICA

. DR. FRIDMANA

. VASE PELAGICA

. PROF. ESADA PITICA

. SAFETA PASALICA

. JOSIPA PANCICA

. TOME MAKSIMOVICA

. JOVANA SKERLICA

. JOVANA. JOVANOVICA. ZMAJA
. ILIJE MILOSAVLJEVICA KOLARCA
. IVANA FRANE JUKICA

. ALEKSE SANTICA

. IVANA GUNDULICA

. DESANKE MAKSIMOVIC

. SLAVKA BASICA

. BRANKA KISICA

. KRESIMIRA COSICA

ZONA 6

CONOGOAWN=

DEJTONSKA
CUMUROVICA

FERHATA MUJANOVICA

MILENE PAVLOVIC BARILI
ISIDORA POLJAK

HUSEIN KAPETAN GRADASCEVIC
BERBEROVICA

MERAJE |

MERAJE Il

. MERAJE IlI
. IRFANA COLICA COLE

. BRACE SULJICA

. BOLNICKA

. HIMZIJE | HILMIJE JERKOVICA
. ALOSMANA TOPCICA

. FARUKA KUCUKALICA MATE
. NAJFE SEHIC

. SARAJEVSKA

. BRODUSA |



20.
21.
22.
23.
24,
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44.

BRODUSA I

IVANA MESTROVICA
JOAKIMA VUJICA
SULJE KAHRIMANA
STEVANA SREMCA
ELVIJE CELEBIJE
KLANAC |

KULINA BANA
TUZLANSKA
KLANAC Il

MARIJE JURIC ZAGORKE
MUSHVINA RIZVICA
STEVANA HRISTICA
FRA SERAFIMA ZECEVICA
MATIJE GUPCA
ZELJEZNICKA
BIJELJINSKA
SEHOVICA
VASARSKA

ARIFA DERVISEVICA
INDUSTRIJSKA
CIGLANA

LUCKA

NIKOLE TESLE
BRACE CUSKICA

ZONA7

RNk =
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MIHAILA PUPINA
MILANA HADZI-RISTICA
HILANDARSKA
KRFSKA

PAVLA SAVICA
MIHAJLA PETROVICA
BRACE FELNER
BRACE KAURINOVIC
VLADIMIRA PRELOGA

. MILUTINA BOJICA

. DUSKA RADOVICA

. POLJOPRIVREDNIK 1

. SULEJMANA HADZIALAGICA
. PETRA KOCICA

. JOSIPA KOZARCA

. PROTE MATEJA NENADOVICA
. RADOJA DOMANOVICA

. CIRILA | METODIJA

. MILOVANA GLISICA

. FILIPA VISNJICA

. DOSITEJA OBRADOVICA

. JAKOVA GOTOVCA

. STEVANA MOKRANJCA

. BORISLAVA STANKOVICA

. SIME MATAVULJA

. JANKA VESELINOVICA

.4 JULI 1

. JOSIPA BOSNARA



29. ISAKA SAMOKOVLIJE
30. SRPKA PETROVICA
31. BURE JAKSICA

ZONA 8

MUJKICI 1

MUJKICI 2

MUJKICI 3

SMAJLA BILICA

SABITA ALADINA UZICANINA
VJEKOSLAVA KLAJICA
BRACE DERVISEVICA — SKELEDZIJA
BAKIJE SELIMOVICA
PRVOMAJSKA

10. IVICI

11. IVICI 1

12. IVICI 2

13. OSMANA DERVISEVICA

14. JAKOVA IGNJATOVICA

15. RAJFETA AHMETBASICA
16. KOZARA

17. MULA MUSTAFE BESESKIJE
18. RIJEKE 1

19. RIJEKE 2

20. RIJEKE 3

21. RIJEKE 4

22. ADIL EFENDIJE COKICA

23. PERE ZRELCA

24. JOVANA STERIJE POPOVICA
25. MAGAZINOVICA

26. POLJOPRIVREDNIK 2

27. POLJOPRIVREDNIK 3

28. AUGUSTA AVGUSTINOVICA
29. GUSTAVA KRKLECA

30. 4 JULI 2

31.4 JULI 3

32.4JULl 4

33. DRAGICE PRAVICE

34. ILICKA 1

35. ILICKA 2

36. ILICKA 3

37. ILICKA 4

38. ILICKA 5

39. ILICKA 6

40. ILICKA 7

41. ILICKA 8

42. ILICKA 9

43. ILICKA 10

44, ILICKA 11

45. ILICKA 12

46. SEMBERSKA

47. MOSTARSKA

48. BESCARINSKA ZONA

49. SULJAGICA SOKAK

50. LEJLICA
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51. ZAIMA MUSANOVICA
ZONA9

BLIZNA
DONJI BREZIK

JOSIPA EUGENA TOMICA
JOVANA HADZICA

JURE KASTELANA

LAZE LAZAREVICA

LUKE CELOVICA
LJUBOMIRA KRSMANOVICA
. NIKOLE PERICA

10.NIKOLE SOPA

11.SAVSKA

12.VOJISLAVA ILICA
13.BIRCANSKA

14.DUSANA BUDZENA

15.FRA ILIJE STARCEVICA
16.SAVSKI PUT

CONDIHWN

ZONA 10

1. AHMEDA ANTALASEVICA AHME
3. DR MEHMEDA SPAHE

4. HADZ| MEHMED-EFENDIJE OSMICA BRODE
5. OMLADINSKA

6. PLAZULJSKA

7. STARI RASADNIK

8. TABAKOVICA

9. ULICKI PUT

10. BARES

11. DERVISA SUSICA

12. DIZDARUSA |

13. DIZDARUSA I

14. DIZDARUSA 3

15. DZEMALA BIJEDICA

16. FRANCA MAZURANICA

17. HADZI HAFIZA OSMANA MEHMEDOVICA
18. ISMETA MUJEZINOVICA

19. IVANA MAZURANICA

20. MIHAJLA LALICA

21. MILANA KONJEVICA

22. PROTE RAJKA SOFRENOVICA
23. RADIVOJA KORACA

24. RASTKA PETROVICA

25. ROGOZAN-Dizdarusa

26. VUKOSAVACKA

27. BORISE KOSTE NESKOVICA
28. DORDPA KOJDICA

29. FAZANERIJA

30. HASANA KAFIJA PRUSCAKA
31. KOLONIJA

32. NOVI BROD

33. NOVOBRODSKA

34. STEVE CVJETKOVICA



35. STARI BROD

36. HUSEJNA SALAPICA
37. CAMILA SIJERICA
38. IV JULIV

ZONA 11.
1. GRBAVICA
2. GREDICE

ZONA 12,
1. ARIZONA

(4) Seoske katastarske opstine tretiraju se kao zone sa nazivom sela.

Clan 8.

Ovo Uputstvo stupa na snagu danom donosenja i bit ¢e objavljeno u “Sluzbenom glasniku Bréko Distrikta
Bosne i Hercegovine”.

Direktor Direkcije
Mato Ludi¢, dipl.ecc.



Standardi za procjenu vrijednosti hekretnina
Procjena vrijednosti kompleksnog objekta vrsi se prema slijedeéoj formuli:
Vrijednost = Y Zemlja + Y Objekat + > Pom. objekat

Gdje je,
> Zemlja Suma vrijednosti svih dijelova zemljista
> Objekat Suma vrijednosti svih objekata

> Pom.objekat Suma vrijednosti pomo¢nih objekata

Kako je analizom potvrdena razlika izmedu vrednovanja rezidencijalnih stanova u stambenim zgradama u
odnosu na ostale tipove objekata, za procjenu vrijednosti stanova koristice se drugacija formula, koja ¢e
ujedno i pojednostavljeno uzeti u obzir i vrijednost zajednickih prostorija i zemljiSta koje su u suvlasnistvu
svih vlasnika stanova.

Pojasnjenje matematickih funkcija:

Power(x, y) predstavlja stepenovanje x’.

Min(x, y) predstavlja manju vrijednost od x i y.

Max(x, y) predstavlja vec¢u vrijednost od x i y.

Sart(x) predstavlja kvadratni korijen iz x.

1. Zemljiste
Za procjenu vrijednosti zemljista koriste se slijedece varijeble
PovZem - PovrSina zemlje
F_ZonaZem - Linearizovana vrijednost za zonu
F_Pristup - Linearizovana vrijednost za pristup zemljistu
F_VelicinaZem - Faktor korekcije veli¢ine

F_PrimarnaUpotrebaZ Linearizovana vrijednost za upotrebu zemlje
Za gradska podrucja (Zona 1 do Zona 10) faktor korekcije po osnovu veli¢ine zemljista koristice se
slijedeci algoritam.
Ako je veli€ina zemljiSta manja od 100 m2 onda je F_VelicinaZem = 0.8.
Ako je veli€ina zemljisSta izmedu 100 m2 i 300 m2, onda je F_VelicinaZem = PovZem / 1000 + 0.7.
Ako je veli€ina zemljiSta izmedu 300 m2 i 700 m2, onda je F_VelicinaZem = 1.
Ako je veli€ina zemljisSta preko 700 m2, onda je F_VelicinaZem = Sqrt(650 / PovZem).
Za ostale zone faktor korekcije po osnovu veli€ine zemljista iznosi F_VelicinaZem = Min(1.2, sqrt(650/
PovZ)).
Vrijednost zemlje =
Power(F_ZonaZem, 0.987538456053224) *
Power(F_Pristup, 0.344635899900624) * Power(F_VelicinaZem, 0.849717263838995) *
Power(F_PrimarnaUpotrebaZ, 1.40177286130664) * 14.7413428440365 * PovZem;

2. Obijekti
Za procjenu vrijednosti objekata (ku¢a, poslovnih prostora, odnossno svij objekata gdje je ,Primarna
Upotreba“ razli¢ita od 3 i 4) se procjenjuje po slijedeéoj formuli koristeci varijable:

F_ZonaObj - Linearizovana vrijednost za zonu za zgrade

F_KvaltitetObj - Linearizovana vrijednost za kvalitet

F_PrimarnaUpotrebaO - Linearizovana vrijednost za primarnu upotrebu

F_CentralnoGrijanje - Faktor za nepostojanje centralnog grijanja

PovObj - Povrsina unutrasnjosti objekta

PovZavrseno - Povrsina zavrSenog dijela unutradnjosti objekta

PovNezavrseno - Povrsina nezavrdenog dijela unutrasnjosti

GodinalzgradnjeObj - Godina zavr8etaka unutrasnjosti, odnosno godina izgradnje objekta

PoreskaGodina - Godina za koju se vrsi obracun



F_MaterijalObj - Linearizovana vrijednost za primarni materijal koriSten u izgradnji

F_KrovObj - Linearizovana vrijednost za materijal krova
F_FasadaObj - Linearizovana vrijednost za fasadu
F_lzolacijaObj - Linearizovana vrijednost za izolaciju
F_SpratnostObj - Faktor korekcija spratnosti za poslovne objekte

NezavrSena unutradnjost po m”’ se vrednuje kao 40% vrijednosti zavrSenog po m?.
PovObj = PovZavrseno + 0.4 * PovNezavrseno

Ako objekat nema centralno grijanje F_CentralnoGrijanje je 1, inaCe je O.

Za objekte kojima je Sifra primarne upotrebe od 8 do 12 koristi¢e se slijedeéi faktor za spratnost objekta.

Za podrumske prostore iznosi 0.7.

Za prizemlje i visoko prozemlje iznosi 1.

Za prvi sprat 0.8.

Za ostale spratove 0.7.

Za visoko potkrovlje 0.6.

Za potkrovlje 0.5.

U svim ostalim slu€ajevima F_SpratnostObj je 1.

Prilikom izraCunavanja faktora korekcije starosti uzima se godina zavrSetka unutrasnjosti, odnosno
spoljasnjosti ako je prva nepoznata. U slu¢aju da nema podataka o godini izgradnje uzima se da je
objekat star 30 godina. Umanjenje iznosi 0.3% za svaku godinu starosti, a maksimalno 50%.

FaktorStarenja = Max(0.5, 1 — 0.3 * (PoreskaGodina — GodinalzgradnjeObj) / 100)

Vrijednost objekta =
Power(F_ZonaObj, 0.957208212141848) *

F_KvaltitetObj * Power(1.7, 1.47071817089172) *
Power(F_PrimarnaUpotrebaO, 0.798680942514302) *
Power(0.851112647897001, F_CentralnoGrijanje) *

165.494514774288 * PovObj *

FaktorStarenja * F_MaterijalObj * F_KrovObj * F_FasadaObj * F_lzolacijaObj

3. Stanovi

Prilikom procjene vrijednosti stanova ne uzima se u obzir pridruzeno zemljiste, ako isto i postoji.
Vrijednost stanova se izracunava po slijedec¢oj formuli koristeéi varijable:

F_KvalitetSt - Linearizovana vrijednost za kvalitet
F_PrimarnaUpotrebaSt - Linearizovana vrijednost za primarnu upotrebu
F_SpratnostSt - Linearizovana vrijednost za poloZaj stana u zgradi
F_ZonaSt - Linearizovana vrijednost za zonu za stanove
F_VelicinaSt - Korektivni factor povrSine za stanove
F_CentralnoGrijanje - Faktor za nepostojanje centralnog grijanja

PovSt - Povrsina stana

PovZavrseno - Povrsina zavrSenog dijela unutradnjosti objekta
PovNezavrseno - Povrsina nezavr8enog dijela unutrasnjosti
GodinalzgradnjeObj - Godina zavretaka unutrasnjosti, odnosno godina izgradnje objekta
PoreskaGodina - Godina za koju se vrsi obracun

NezavrSena unutrasnjost po m’ se vrednuje kao 40% vrijednosti zavrSenog po m”.
PovSt = PovZavrseno + 0.4 * PovNezavrseno

Ako stan nema centralno grijanje F_CentralnoGrijanje je 1, inace je 0.
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Prilikom izradunavanja faktora korekcije starosti uzimase godina zavrSetka unutrasnjosti, odnosno
spoljasnjosti ako je prva nepoznata. U slu€aju da nema podataka o godini izgradnje uzima se da je
objekat star 30 godina. Umanjenje iznosi 0.5% za svaku godinu starosti, a maksimalno 30%.

FaktorStarenja = Max(0.7, 1 — 0.5 * (PoreskaGodina — GodinalzgradnjeObj) / 100)
F_VelicinaSt = sqrt(50/PovSt);

Vrijednost Stana =
F_KvalitetSt *
Power(F_PrimarnaUpotrebaSt, 0.537335598201737) *
Power(F_SpratnostSt, 1.11485300737829) *
Power(F_ZonaSt, 1.28825853885131) *
Power(F_VelicinaSt, 0.210940055563466) *
Power(0.922190707988959, F_CentralnoGrijanje) *
775.91100814331 * PovSt * FaktorStarenja

4. Pomocni objekti
Vrijednost pomoc¢nog objekta izracunava se po slijede¢oj formuli koristeci varijable:

PovPO - Povrina pomoénog objekta
F_KvalitetPO - Linearizovana vrijednost za kvalitetu
F_StanjePO - Lineaizovana vrijednost za stanje

Vrijednost pomoénog objekta = 250 * PovPO * KvalitetPO * StanjePO

5. Linearizacijski koeficijenti
Tabela 1. — Koeficijenti za zone

Sifra | Naziv zone Zemlja | Objekti | Stanovi
0 Nepoznato 0 0 0

1 Bijela 0.9309 |0.62 |0.599
2 Boce 0.9309 |0.62 |0.599
3 Boderiste 0.9309 |0.62 |0.599
8 Brezik 0.9309 |0.62 |0.599
9 Brezovo Polje 0.8143 | 0.6 0.599
10 | Brezovo Polje Selo 0.6876 | 0.58 | 0.599
11 | Brka 1.3814 |0.64 |0.599
12 | Brod 1.3814 |0.64 |0.599
13 | Bukvik Doniji 0.5816 | 0.561 |0.599
14 | Bukvik Gornji 0.5816 | 0.561 |0.599
15 | Buzekara 0.5816 | 0.561 ||0.599
16 | Cadavac 0.9309 |0.62 | 0.599




17 | Cerik 1.3814 |0.64 |0.599
18 | Coseta 0.5816 | 0.561 | 0.599
19 | Donji Rahi¢ 0.9309 |0.62 | 0.599
20 | Doniji Zovik 0.6876 | 0.58 | 0.599
21 | Dubrave 0.9309 |0.62 | 0.599
22 | Dubravice Donje 0.9309 |0.62 0.599
23 || Dubravice Gornje 0.9309 |0.62 0.599
24 | Gajevi 0.5816 | 0.561 | 0.599
25 || Gorice 1.3814 |0.64 |0.599
26 | Gornji Rahi¢ 1.3814 |0.64 |0.599
27 | Gornji Zovik 0.8143 | 0.6 0.599
28 | Grbavica 1.3814 | 0.64 0.599
29 | Gredice 1.3814 |0.64 |0.599
30 | Islamovac 0.6876 | 0.58 0.599
31 | Krbeti 0.5816 | 0.561 | 0.599
32 | Krepsi¢ 1.3814 |0.64 |0.599
33 | Laniste 0.5816 | 0.561 | 0.599
34 | Lukavac 0.5816 | 0.561 |[0.599
35 | Maoca 1.3814 |0.64 |0.599
36 | Markovi¢ Polje 0.5816 | 0.561 |0.599
37 | Omerbegovaca 1.3814 || 0.64 0.599
38 | Palanka 0.9309 |0.62 | 0.599
39 | Popovo Polje 0.5816 | 0.561 | 0.599
40 | Potocari 0.9309 |0.62 | 0.599
41 | Rasljani 0.5816 | 0.561 | 0.599
42 | Razljevo 0.8143 | 0.6 0.599
43 | Repino Brdo 0.5816 | 0.5616 | 0.599
44 | Sandiéi 0.8143 | 0.6 0.599
45 | Satorovici 0.5816 |0.561 |0.599
46 | Skakava Donja 0.8143 | 0.6 0.599
47 | Skakava Gornja 0.8143 | 0.6 0.599
48 | Slijepcevici 0.6876 | 0.58 | 0.599
49 | Stanovi 0.8143 | 0.6 0.599
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50 | Strepci 0.5816 | 0.561 | 0.599
51 | Trnjaci 0.8143 |0.62 | 0.599
52 | Ulice Bukovac 0.5816 | 0.561 ||0.599
53 | Ulovi¢ 0.9309 |0.62 | 0.599
54 | Vitanovi¢i 0.5816 | 0.561 | 0.599
55 || Vucilovac 0.5816 | 0.561 ||0.599
56 | Vujicici 0.5816 | 0.561 | 0.599
57 | Vuksi¢ Doniji 0.6876 | 0.58 | 0.599
58 || Vuksi¢ Gornji 0.6876 | 0.58 | 0.599
59 | Zona 01 19.38331.144 |1

60 | Zona 02 14.978 |1.1139(0.97
61 | Zona 03 10.1322 | 1.0836 | 0.94
62 | Zona 04 8.9146 | 1.0534 | 0.91
63 | Zona 05 7.8825 | 1.02330.88
64 | Zona 06 4.6256 |0.9461|0.85
65 | Zona 07 4185 [0.93270.82
66 | Zona 08 3.304 ] 0.9216 0.8
67 | Zona 09 2.7533 |0.9025|0.73
68 | Zona 10 2.2026 |0.87230.66
69 | Zona 11 - Grbavica/Gredice | 1.5349 | 0.7623 | 0.599
70 || Zona 12 - Arizona 0.9309 |0.62 0.599

Tabela 2. — Pristup zemljiStu

Sifra

Opis Koeficijent

0

Nepoznato / nema podataka 0

1

Javni prilaz putem glavne saobracajnice (tranzitisl.) | 1.4

2 Javni prilaz sa glavne ulice 1.308
3 Javni prilaz preko sporedne ulice 1.116
4 Ostali javni prilazi 1.016
5 Privatni prilaz 0.904
6 Ostalo 1

Tabela 3. — Upotreba zemljiSta

Sifra

Opis

Koeficijent

9

Ostalo komercijalno ili industrijsko zemljiste, ali koje ne spada u urbano zemljiste

1
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10 | Urbano zemljiSte: u gradu/selu/naselju

Tabela 4. — Primarna upotreba objekata

Sifra | Opis Obijekti | Stanovi
0 Nepoznato / nema podataka 0 0
1 Stanovanje (odvojena kuca) 4 0
2 Stanovanje (spojena kuca) 3.5 0
3 Stanovanje (stan; jedinica u zgradi) 0 2.2
4 Stanovanje (stambene zgrade) 0 2
5 Stanovanje (ostalo) 2.5 0
6 Garaza 2 0
7 Pomoc¢na zgrada (osim garaze) 2 0
8 Uredski prostor, uklju€ujuci urede drzavnih organa 6 0
9 Privredno (poslovno) (prodavnica, restoran/kafi¢/bar itd.) || 7 0
10 | Privredno (poslovno) (radionica) 7 0
11 Privredno (poslovno) (ostalo ili mjeSovito) 7 0
12 | Kombinovano: privredno i stambeno 7 0
13 | Vezano za poljoprivredu 5 0
14 | Vezano za rudarstvo 5 0
15 | Izgradnja (vezano za gradevinarstvo) 5 0
16 | Obrt, industrijska, Cvrsti otpad 5 0
17 | Komunalije (voda, kanalizacija, struja, itd.) 2 0
18 | Benzinska pumpa 10 0
19 | Putovanije ili kretanje (parking, depo, Zeljeznica, itd.) 5 0
20 | Vezano za skladistenje (skladisni prostor, itd.) 2.5 0
21 Hotel 10 0
22 | Skole, biblioteke, itd. 7 0
23 | Vezano za zdravstvenu zastitu 7 0
24 | Hitne sluZbe, javna sigurnost, itd. 7 0
25 || Vezano za odmor / rekreaciju 7 0
26 | Masovna okupljanja ljudi 7 0
27 | Ostalo 2.5 0
28 | Nema drugih upotreba 0 0
29 | RuSevni objekti / Temelj 1.5 0




30 | Farma - ¢vrsta gradnja 1.2 0
31 Farma - djelimi€no &vrsta gradnja - niska 0.5 0
32 || Industrijske montazne hale 1.2 0
33 | Staklenik 0.26 0

Tabela 5. — PoloZaj stana u zgradi

Sifra | Opis Koeficijent
0 Nepoznato / nema podataka || O

1 Ispod zemlje 0.6

2 Prizemlje 1.1

3 Visoko prizemlje 1.1

4 Iznad prizemlja 1

5 Tavan (potkrovlje) 0.9

6 Visoko potkrovlje 0.95
Tabela 6. — Kvalitet

Sifra | Opis Objekti | Stanovi
0 Nepoznato / nema podataka || O 0

1 Odliéno 1.2 1.2
2 Dobro 1.1 1.1
3 Prosjec¢no 1 1

4 Ispod prosjeka 0.8 0.8
5 LoSe 0.6 0.6
6 Devastirano 0.4 0.4

Tabela 7. — Osnovni gradevinski materijal

Sifra | Opis Koeficijent
0 Nepoznato / nema podataka || O

1 Beton, kamen i cigla 1

2 Betonski paneli 1.05

3 Cerpiéa ili drveta 0.9

4 Ostalo 1

Tabela 8. — Materijal za krov

Sifra | Opis Koeficijent
0 Nepoznato / nema podataka || O
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1 Nema krova 0.9
Aluminij, bakar, itd. 1.2
Sindra (tegola) 0.95

Crijep (od pecene gline)

Crijep (betonski)

Salonit

Beton, kamen, i/ili cigla

(N[O BN

Ostalo

Tabela 9. — Fasada

Sifra

Opis

Koeficijent

0

Nepoznato / nema podataka

0

1

Nema vanjske obloge / nema fasade | 0.8

Vjestacka (panel plocCe, staklo, itd.) | 1.06

Ostalo

2 Silikonska fasada 1.03
3 Prirodni kamen 1.1
4 Fasadna cigla 1.05
5 Klasi¢na (gipsana, od maltera) 1

6

7

Tabela 10. — Izolacija

Sifra | Opis Koeficijent
0 Nepoznato / nema podataka 0
1 Potpuno pokrivena izolacijom | 1.05

2 Djelimi€no pokrivena izolacijom | 1

3 Nema izolacije 0.9
Tabela 11. — Stanje i kvalitet pomoc¢nih objekata
Sifra | Opis Koeficijent
0 Nepoznato / nema podataka || O

1 Odli¢no 1.05

2 Dobro 1

3 Prosje¢no 0.95

4 Ispod prosjeka 0.9

5 LoSe 0.8
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6. Primjeri

Primjer A
Izvr§imo procjenu vrijednosti slijedeceg kompleksnog objekta
- Lokacija Brezovo Polje Selo, pristup zemljiStu sa sporednog puta, povrsina

zemljista 2800 m?, od &ega 2000 m? predstavlja obradivo zemljiste, a 800 m?
gradevinsko (okuénica)

- Objekat 1, odvojena kuca, sagradena 1967 godine, kvalitet prosje¢an, osnovni
gradevinski materijal cigla, krov od crijepa, nema spoljne izolacije, fasada
klasiéna, povrina 200 m?

- Objekat 2, odvojena kuca, sagradena 2007 godine, kvalitet dobar, osnovni
gradevinski materijal cigla, krov od salonita, potpuna spoljna izolacija, silikonska
fasada, povrsina 100 m?

- Pomo¢éni objekat, povrSina 45 m?, stanje i kvalitet prosjec¢no

Ukupna procijenjena vrijednost kompleksog objekta predstavlja zbir vrijednosti svih njegovih dijelova.
Vrijednost zemljista
Obradivo zemljidte nije predmet oporezivanja, te ¢emo izvSiti samo procjenu okucnice.
Koeficijent lokacije za zemljiSte za zonu Brezovo Polje Selo iznosi 0.6876 (Tabela 1).
Koeficijent za pristup preko sporednog puta iznosi 1.116 (Tabela 2)
Koeficijent za primarnu upotrebu zemiljiSta iznosi 1 (Tabela 3).
Faktor korekcije veliine zemljiSta izraCunavamo kao F_VelicinaZem = Min(1.2, sqrt(650/ PovZ)) i za 800
m? iznosi 0.9013878.
Uvrstimo ove vrijednosti u formulu.
Vrijednost zemlje =
Power(0.6876, 0.987538456053224) *
Power(1.116, 0.344635899900624) * Power(0.9013878, 0.849717263838995) *
Power(1, 1.40177286130664) * 14.7413428440365 * 800

0.69081 *

1.0385485 * 0.9155618 *
1*14.7413428440365 * 800
7,746.40 KM

Vrijednost objekta 1

Koeficijent za objekte za zonu Brezovo Polje Selo iznosi 0.58 (Tabela 1).
Koeficijent za odvojenu kucu iznosi 4 (Tabela 4).

Objekat je star 43 godine tako da faktor starenja iznosi 0.871.

Objekat nema centralnog grijanja te je faktor 1.

Koeficijent za prosjeCan kvalitet iznosi 1 (Tabela 6).

Koeficijenti za osnovni gradevinski materijal i materijal krova iznose 1 (Tabele 7 i 8).
Koeficijent za klasi¢nu fasadu iznosi 1 (Tabela 9).

Koeficijent za nepostojanje izolacije iznosi 0.9 (Tabela 10).

Uvrstimo ove vrijednosti u formulu.
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Vrijednost objekta 1 =
Power(0.58, 0.957208212141848) *
1* Power(1.7, 1.47071817089172) *
Power(4, 0.798680942514302) *
Power(0.851112647897001, 1) *
165.494514774288 * 200 *
0.871*1*1*1*0.9

0.5936785 *
1*2.182355091381 *
3.0258949 *
0.851112647897001 *
165.494514774288 * 200 *
0.871*1*1*1*0.9

86,574.87 KM
Vrijednost objekta 2

Koeficijent za objekte za zonu Brezovo Polje Selo iznosi 0.58 (Tabela 1).
Koeficijent za odvojenu kuc¢u iznosi 4 (Tabela 4).

Objekat je star 3 godine tako da faktor starenja iznosi 0.91.

Objekat nema centralnog grijanja te je faktor 1.

Koeficijent za prosje€an kvalitet iznosi 1 (Tabela 6).

Koeficijenti za osnovni gradevinski materijal i materijal krova iznose 1 (Tabele 7 i 8).

Koeficijent za silikonsku fasadu iznosi 1.03 (Tabela 9).
Koeficijent za potpunu izolaciju iznosi 1.05 (Tabela 10).

Uvrstimo ove vrijednosti u formulu.

Vrijednost objekta 1 =
Power(0.58, 0.957208212141848) *
1* Power(1.7, 1.47071817089172) *
Power(4, 0.798680942514302) *
Power(0.851112647897001, 1) *
165.494514774288 * 100 *
091*1*1*1.03*1.05

0.5936785 *
1*2.182355091381 *
3.0258949 *
0.851112647897001 *
165.494514774288 * 100 *
0.91*1*1*1.03*1.05

54346.20 KM
Pomoc¢ni objekat
Koeficijenti za stanje i kvalitet pomoc¢nog objekta iznose 0.95 (Tabela 11).
Uvrstimo ove vrijednosti u formulu.

Vrijednost pomoénog objekta = 250 * 45 * 0.95* 0.95 = 10,153.13 KM

Ukupna vrijednost kompleksog objekta tako iznosi 7,746.40 KM + 67,439.66 KM + 42,334.33 KM +

10,153.13 KM = 127,673.52 KM.
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Primjer B

IzraCunajmo vrijednost stana u stambenoj zgradi u srediStu grada, Zona 1, povrsine 168 m?, sagradenog
1938 godine, lociranog na prvom spratu, stanje unutrasnjosti je dobro i stan ima centralno grijanje.
Koeficijent lokacije za stan u Zoni 1 je 1.144 (Tabela 1).

Stan je star 72 godine, te je faktor starenja 0.7.

Koeficijent primarne upotrebe iznosi 2 (Tabela 4).

Koeficijent za centralno grijanje je 0.

Faktor veli€ine stana izraCunavamo po F_VelicinaSt = sqrt(50/PovSt), te on iznosi 0.5455447.

Faktor polozaja stana u zgradi (spratnost) iznosi 1 (Tabela 5).

Faktor kvaliteta iznosi 1.1 (Tabela 6).

Uvrstimo ove vrijednosti u formulu.

Vrijednost Stana =
1.1*

Power(2, 0.537335598201737) *
Power(1, 1.11485300737829) *
Power(1.144, 1.28825853885131) *
Power(0.5455447, 0.210940055563466) *
Power(0.922190707988959, 0) *
775.91100814331 * 168 * 0.7

1.1*

1.451289766 *

1 *

1.18923539 *

0.8800087 *

1 *

775.91100814331 * 168 * 0.7

152,447.69 KM
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