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Najveci broj razvijenih svetskih zemalja je prihvatio koncept obracunavanja poreza na imovinu (via-
snistvo) na osnovu vrednosti nepokretnosti. Kako bi bilo moguce odrediti vrednost vise nepokretnosti
istovremeno, pristupilo se izradi modela masovne procene vrednosti nepokretnosti. Razvijanje modela
masovne procene vrednosti nepokretnosti je tema koja zaokuplja veliki broj strucnjaka u gotovo svakoj
zemlji. Vrednost nepokretnosti se racuna na osnovu karakteristika nepokretnosti, pa je najveci izazov
izbor parametara koji uticu na vrednost nepokretnosti, odnosno neuzimanje u proracun onih ka-
rakteristika nepokretnosti za koje se pokaze da nemaju uticaj na vrednost. U ovom radu je prikazan
izbor parametara od uticaja na vrednost nepokretnosti na podrucju dela opstine Novi Beograd pri-

menom viseparametarske regresije.
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1. UVOD

Procenjuje se da se oko 50% svetskog bogatstva
nalazi u nepokretnostima. Zato je znacaj vrednosti ne-
pokretnosti izuzetno velik, a i transakcije zasnovane
na razli¢itim oblicima zaduzivanja naj¢eSce su vezane
za nepokretnosti.

Odnos drustva prema nepokretnostima je specifi-
¢an. Posedovanje nepokretnosti je odraz socijalnog
standarda, navika ili prestiza. Kada je re¢ o licnim
osecanjima prema nepokretnostima, uvek je na prvom
mestu sigurnost koju vam vlasni$tvo nad nepokretno

Tabela 1. Gradevinsko zemljiste u Srbiji [10]

Pokazatelj Srbija Grad
Beograd

Ukupno (ha) 695415 | 123673

U odnosu na ukupnu povrsinu 9,0 38.3

(%)

U drzavnom vlasnistvu (ha) 194 441 63 005

Povrsina van granica gradova (| 47,5 15,3

7o)

Udeo sektora nepokretnosti u 4,23 8,4

BDP u 2005 ( %)

Adresa autora: Branko Bozié¢, Gradevinski fakultet,
Beograd, Bulevar kralja Aleksandra 73

Rad primljen: 17.08.2012.
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stima daje, drustveni status ili osecaj prave investicije
koja (obi¢no) ne gubi na vrednosti i neosetljiva je ¢ak
ina visoku inflaciju [1].

Odnos drzave prema nepokretnostima takode je
specifican. Naime, drzava kroz uvodenje prostorne i
urbanisticke regulative uti¢u na obim gradnje, ali i na
njenu strukturu. Sa druge strane, drzava ubira znaca-
jna sredstva od poreza u vezi sa nepokretnostima. Od
posebnog je znacaja za razvoj lokalne samouprave i
politika upotrebe gradevinskog zemljista koje je jedno
od najvaznijih mehanizama odrzivog razvoja (tabela
1). Gradani za kori$¢enje urbanog zemljista placaju
taksu kao i naknadu za njegovo uredenje i opremanje
ili koriS¢enje ugradene infrastrukture. Ukupna vred-
nost takse za koriS¢enje gradevinskog zemljista u Sr-
biji u 2005. godini iznosila je oko 60 miliona EU
[10]. Takode, pored poreza na vlasni§tvo nad nepo-
kretnostima (imovinom), drzava ubira i sredstva od
svake transakcije nepokretnosti — kupoprodaje, nasle-
dstva, poklona ili prenosa apsolutnih prava. Svaki od
navedenih poreza obracunava se na osnovu vrednosti
nepokretnosti, pa otuda interes drzave za poznava-
njem poreske osnovice [1], (tabela 2). Prema Zakonu
o porezima na imovinu (SG RS, br.26/01, 45/02-SUS,
80/02, 80/02-dr, 135/04, 61/07, 5/09, 101/10 sa izme-
nama u 2011) vrednost nepokretnosti utvrduje jedi-
nica lokalne samouprave.
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Prema Zakonu [14], vrednost nepokretnosti u Re-
publici Srbiji definiSe se na osnovu osnovnih (korisna
povrsina i prose¢na trzi§na cena po m” na teritoriji op-
§tine) i korektivnih elemenata (lokacija, kvalitet i dru-
gi elementi od uticaja na trziSnu vrednost). Postavlja
se osnovno pitanje — koja je vrednost nepokretnosti i
kako do nje do¢i?

Tabela 2. Stope poreza na imovinu [14]

Na poresku osnovicu . .
(u milionima din) Placa se na ime poreza
do 10 do 0.4 %

porez iz tacke 1) + do 0.6 % na
od 10 do 25 iznos preko 10 mil.din

porez iz tacke 2) + do 1.0 % na
0d 25 do 50 iznos preko 25 mil.din

porez iz tacke 3) +do 2.0 % na
preko 50 iznos preko 50 mil.din

2. TRZISNA VREDNOST NEPOKRETNOSTI

Prema Zakonu o drzavnom premeru i katastru [4],
pod nepokretnostima se podrazumeva: 1) zemljiSte
(katastarske parcele poljoprivrednog, Sumskog grade-
vinskog 1 drugog zemljista), 2) nadzemni i podzemni
gradevinski objekti i 3) posebni delovi objekata koji
¢ine gradevinsku celinu (stan, poslovni prostor, gara-
za 1 dr.). Vrednost nepokretnosti je parametar koji je
vazan kako za pojedinca tako i za ekonomiju drustva.
Kada se govori o vrednosti, prvenstveno se u ovom
radu misli na trziSnu vrednost nepokretnosti. TrziSna
vrednost je domac¢im propisima (Pravilnik o nadinu
utvrdivanja trzi$ne vrednosti nepokretnosti, Pravilnik
o nacinu utvrdivanja osnovice poreza, Zakon o
eksproprijaciji, Zakon o prometu nepokretnosti, Za-
kon o zaloznom pravu i dr. [14] [15], [16], [17]) defi-
nisana na razli¢ite nacine, zavisno od namene. Nema-
¢ki Gradevinski zakonik koristi termin prometne vre-
dnosti i definiSe je jedinstveno, kao ”cenu koja bi se u
trenutku procene u uobicajenom poslovnom prometu
shodno pravnim i realnim Kkarateristikama, ostalim
svojstvima i lokaciji nepokretnosti ili drugog predme-
ta procene mogla ostvariti ne uzimajuéi u obzir
neobicne ili liéne okolnosti”. Pod uobicajenim poslo-
vnim prometom podrazumeva se da je promet realizo-
van na slobodnom trzistu, bez prinuda ili nuzde sa
obe strane ili da su u prometu ucestvovali stranke ko-
je su u nekom liénom srodstvu.

3. PROCENA VREDNOSTI NEPOKRETNOSTI U
SVETU I KOD NAS

Anglosaksonska praksa procene zauzima visoko
mesto u medunarodnoj praksi procene vrednosti. En-
gleski Kraljevski institut licenciranih procenitelja
(Royal Institut of Chartered Surveyors — RICS) osno-
van je 1868. godine u Londonu i sa oko 100 000 c¢la-
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nova Sirom sveta predstavlja najznacajnije udruzenje
u ovoj oblasti. U nameri da svoje standarde i regu-
lativu proSiri izvan svojih nacionalnih granica, RICS
je 1993. osnovao Evropsko udruzenje licenciranih pr-
ocenitelja (European Society of Chartered Surveyors -
ESCS) sa sedistem u Briselu. RICS je jo§s 1970. go-
dine prvi put objavio standarde za procenu i vred-
novanje — tzv. Crvenu knjigu. Crvena knjiga kao cen-
tralni pojam vrednosti koji se utvrduje u veéini slu-
Cajeva procene definiSe — vrednost na otvorenom tr-
zi$tu (open market value). Vrednost na otvorenom tr-
ziStu se definiSe kao najbolja cena koja se u odre-
denom datumu moze ostvariti, po ¢emu se ona razli-
kuje od nemacke prometne vrednosti koja predstavlja
proseénu cenu nepokretnosti na trziStu. Maksimalno
odstupanje ove dve vrednosti krece se do 10%.

Nesto kasnije, 1995. godine formirana je Evro-
pska asocijacija udruzenja procenitelie TEGoVA
(The European Group of Valuers Association) sa se-
distem u Briselu. Srbija je od 01.01.2012. godine ¢la-
nica ovog udruzenja. TEGoVA danas predstavlja kro-
vnu organizaciju nacionalnih evropskih udruzenja
procenitelja sa osnovnim zadatkom da harmonizuje
proceniteljske prakse u drzavama clanicama EU. U
dokumentu - Plava knjiga, TEGoVA daje preporuke
za kvalifikaciju procenitelja, definiSe osnovne poj-
move i prikazuje karakteristicne slucajeve iz prakse.

IVSC (International Valuation Standards Council,
ovaj naziv nosi od 1994.) je neprofitna organizacija
koja se bavi standardizacijom u oblasti procene
vrednosti, a njena pripadnost je prvenstveno okrenuta
privatnom sektoru. Formirana je 1981. (pod prvobi-
tnim nazivom - International Assets Valuation Stan-
dards Committee) u SAD na inicijativu americkih i
britanskih procenitelja. Operativno sediSte udruzenja
je u Londonu. Okuplja ¢lanove razli¢itih struktura.
Trenutno ima 74 ¢lana iz 54 zemlje.

Danas u Srbiji ne postoje pravila na ovom polju.
Procenu vrSe vestaci gradevinske struke koji su
licencu dobili od Ministarstva pravde, ali koji nemaju
formalno obrazovanje u vezi sa procenama vrednosti
nepokretnosti, niti imaju standarde i metodologiju
kojom se vode. Procena vrednosti nepokretnosti po-
stala je veoma aktuelna u Srbiji od 2002. godine, po-
¢etkom razvoja hipotekanog trziSta. Zbog toga je 70%
angazovanih veStaka sa licencom Ministarstva pravde
upravo u ovom sektoru. Ova vrsta usluga koristi se
jos 1 za knjigovodstvene potrebe u okviru procene
kapitala, pri kupovini i prodaji nepokretnosti i slicno.
Da bi se uveo red i sistemski uveli standardi i me-
todologija procene, u Srbiji je 2006. godine formirano
Nacionalno udruzenje procenitelja Srbije — NUPS.
Osnovni zadatak NUPS-a jeste organizovanje kurseva
iz procene vrednosti nepokretnosti i dodela licence.

Generalno, procena vrednosti nepokretnosti moze
biti pojedinac¢na ili masovna, zavisno od toga da li po-
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stoji potreba za procenom vrednosti samo jedne ne-
pokretnosti ili vise njih. U Zakonu o drzavnom pre-
meru i katastru [4], procena vrednosti nepokretnosti
definise se kao “utvrdivanje trziSne vrednosti upisanih
u katastar nepokretnosti”, pri ¢emu se unapred preju-
dicira isklju¢ivo metoda masovne procene i Republi-
¢ki geodetski zavod (Clan 149) kao noslilac tog za-
datka.

Bez obzira na nacin odredivanja trzisne vrednosti
nepokretnosti, neophodno je da postoji baza podataka
o trzi$nim vrednostima svih nepokretnosti na teritoriji
jedne drzave. U danasnje, informaticko vreme name-
¢e se sve veca potreba za postojanjem ovakve baze i
za njenim permanentnim azuriranjem. Koristi od ova-
kve baze podataka bile bi neprocenjive poreskim or-
ganima, jedinicama lokalne samouprave, bankama,
investitorima i pojedincima. Postavlja se i pitanje ko
bi uspostavio, azurirao i odrzavao ovakvu bazu po-
dataka i ko bi zainteresovanim klijentima distribuirao
podatke. Najprirodnije bi bilo da to bude, po ugledu
na Nemacku i druge razvijene evropske zemlje, organ
koji ima najvecu bazu podataka o nepokretnostima,
odnosno organ Katastra (u Srbiji je to Republicki geo-
detski zavod), koji inace i poseduje najveéi broj in-
formacija od znacaja za izradu ovakve baze podataka.
Od svih potencijalno zainteresovanih klijenata, naj-
vedi interes za koriS¢enjem podataka o trzi$noj vred-
nosti nepokretnosti imaju poreski organi [2]. U cilju
efikasnog funkcionisanja poreskog sistema i obez-
bedivanja znacajnog dela prihoda u budzetu lokalne
samouprave, od velikog je znacaja efikasno, legiti-
mno i transparentno oporezivanje [3]. Jedino ovakav
poreski sistem moze da omogu¢i maksimalnu efika-
snost 1 maksimalna sredstva za javne potrebe, kao Sto
su poboljsanje i razvoj lokalne infrastrukture, a sa-
mim tim i ukupne ekonomije na lokalnom i drzavnom
nivou.

Razvijene zemlje su za potrebe obracunavanja
poreza uvele masovnu procenu vrednosti nepokretno-
sti. Zahvaljuju¢i brzom tehnolo§kom razvoju u oblasti
razvoja baza podataka i upravljanja podacima, kao i
razvoja geografskih informacionih sistema omoguce-
na je realizacija metoda vrednovanja i upravljanja po-
dacima i procesima, kao i efikasnog funkcionisanja
poreske administracije i omoguéavanje njihove pove-
zanosti sa drugim drzavnim organima.

Sagledavajuéi potrebu i znacaj masovne procene
vrednosti nepokretnosti u Srbiji, odredbama Zakona o
drzavnom premeru i katastru [4] uvedena je masovna
procena vrednosti nepokretnosti i formiran je poseban
sektor u Republickom geodetskom zavodu koji radi
na ovom zadatku, vode¢i evindenciju trziSnih cena
prema podacima iz kupoprodajnih ugovora i ugovora
o zakupu nepokretnosti. Poreska politika ide u pravcu
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da se oporezivanje vrsi na osnovu trzi$nih vrednosti
nepokretnosti, da su vremenski periodi procene Sto
kraci, da se koristi tehnika savremene kontrole kvali-
teta u rukovodenju postupcima koji se izvode u os-
novnim procenama, masovnoj proceni i poreskoj ad-
ministraciji, jer su svi oni neophodni za uspesno i
profesionalno utvrdivanje i funkcionisanje poreza na
nepokretnostima.

Pored Republickog geodetskog zavoda i Naciona-
Inog udruzenja procenitelja Srbije, procenom vredno-
sti nepokretnosti bave se i zaposleni u jedinicama lo-
kalne samouprave koji saraduju sa Nemackom orga-
nizacijom GiZ u okviru projekta ,,Unapredenje upra-
vljanja zemlji§tem na nivou lokalnih samouprava u
Republici Srbiji“. Znacajan doprinos razvoju procene
vrednosti nepokretnosti pruzaju i obrazovne insti-
tucije na kojim se Skoluje geodetski kadar. Na Viso-
koj gradevinsko-geodetskoj Skoli se procena vredno-
sti nepokretnosti izucava u okviru specijalistickih str-
ukovnih studija geodezije, a na Katedri za geodeziju i
geoinformatiku Gradevinskog fakulteta u Beogradu,
postoji modul u okviru master studija, gde se procena
vrednosti nepokretnosti izucava kao jedan od eleme-
nata upravljanja nepokretnostima.

4. MASOVNA PROCENA VREDNOSTI
NEPOKRETNOSTI

Masovna procena vrednosti nepokretnosti je pro-
cena vrednosti grupe nepokretnosti za odredeni da-
tum, kori$¢enjem standardizovanih procedura. Glavni
cilj masovne procene vrednosti nepokretnosti je da
odredi koji trzisni faktori i u kojoj meri uticu na
trzisnu vrednost nepokretnosti, odnosno da kreira ma-
tematicki model koji ¢e na zadovoljavaju¢i nacin ob-
jasniti odnos trzi$nih faktora. Za razliku od pojedi-
naéne procene vrednosti nepokretnosti, masovna pro-
cena zahteva razvoj modela koji je sposoban da uk-
ljuci uticaje ponude i potraznje na velikim podru¢jima
[5].

Modeli procene vrednosti nepokretnosti su kon-
struisani tako da prikazu operacije primalaca ponude i
potraznje na odredenom trzistu i razvili su se na os-
novu tri Siroko rasprostranjene teorije (pristupa) pro-
cene vrednosti - troSkovne metode, metode uporede-
nja prodaje i metode kapitalizacije dobiti. Bez obzira
na izbor teorije vrednosti, izgradnja modela moze se
posmatrati kroz dva koraka - specifikaciju strukture
modela i kalibraciju modela. Specifikacija modela je
prvi korak u razvoju modela masovne procene i ba-
zirana je na ekonomskoj teoriji, teoriji procene i
analizi trzi§ta. Specifikacijom modela se obezbeduje
okvir za simuliranje uticaja ponude i potraznje koji
deluju na trzistu nepokretnosti. U ovom koraku stva-
ralac modela opisuje promenljive i karakteristike ne-
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pokretnosti koje ¢e biti upotrebljene u modelu i nji-
hove medusobne veze. Kalibracija modela je proces
podesavanja formula masovne procene, tabela i gra-
fikona zbog aktuelnog trzista, odnosno resavanje ne-
poznatih u modelu. Cilj je da jedna¢ine masovne pro-
cene i grafikoni odrazavaju uslove aktuelnog lokalnog
trzista [5].

Izbor modela masovne procene zavisi, pre svega,
od izbora teorije procene, a zatim i od trziSnog pona-
Sanja. Prema tome, modeli masovne procene vredno-
sti nepokretnosti mogu biti:

e aditivni,
e multiplikativni i
e  hibridni.
Aditivni modeli su najjednostavniji za upotrebu i
njihovom primenom se vrednost zavisne promenljive

izraCunava mnozenjem svake nezavisne promenljive
sa njenim koeficijentom i sabiranjem rezultata.

Multiplikativni modeli su nesto slozeniji i njiho-
vom primenom se zavisna promenljiva izracunava
tako §to se svaka nezavisna promenljiva stepenuje za
potenciju, a rezultati se zatim umnozavaju.

Hibridni modeli su sloZeniji i predstavljaju kom-
binaciju aditivnih i multiplikativnih modela. Hibridni
modeli se ne kalibrisu direktno i nemaju jedinstveno
reSenje, ali daju bolji rezultat od aditivnog i multipli-
kativnog modela [5].

U tehni¢kom ili operativnom smislu, sam proces
masovne procene vrednosti nepokretnosti moze se ra-
zloziti 1 detaljnije opisati kroz nekoliko sledecih ko-
raka.

Prvi korak procesa procene jeste definisanje pro-
blema (define the problem) Sto podrazumeva identifi-
kovanje nepokretnosti koju treba proceniti, prava nad
istom i datum procene. Od znacaja su namena pro-
cene kao i1 pocetni ograniCavajuéi faktori vezani za
nepokretnost.

Drugi korak podrazumeva prethodnu analizu, iz-
bor i prikupljanje opstih i specificnih podataka (preli-
minary analysis, data selection and data collection). U
opste informacije o nepokretnostima spadaju prosto-
rni, socijalni i ekonomski ambijent kao i politika dr-
zave (vlade) u pogledu trzista nepokretnosti. Tu spa-
daju ograni¢enja nad upotrebom zemljiSta, demogra-
fske promene, ponuda i potraznja i promene u nameni
povrSina (zoniranje). Podaci specificnog karaktera
obuhvataju lokaciju i uredenje zemljista. Podaci o na-
vedenim atributima su ti koji dozvoljavaju uporedenje
pojedinih nepokretnosti koje treba proceniti sa sli-
¢nim, u skorije vreme realizovanim transakcijama.

Tre¢i korak u procesu procene jeste analiza naj-
bolje i najefikanije upotrebe nepokretnosti (highest
and best use analysis). Od procenitelja se zahteva da
uzme u obzir konkretnu nepokretnost na nacin kao da
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ista ostvaruje nejveéi neto prihod (the highest net
return) u period njenog drzanja, u skladu sa datim
uslovima trzista. Da bi se ostvarila najbolja i najvisa
korist, upotreba mora biti legalno dopustiva, fizicki
moguca, finansijski izvodiva i maksimalno produ-
ktivna.

U cetvrtom koraku ocenjuje se vrednost zemljista
uz pretpostavku da je slobododno i uredeno (da je do-
zvoljena gradnja i da se moZe dobiti gradevinska doz-
vola).

U petom koraku primenjuju se opSte poznata tri
osnovna pristupa procene: a) komparativni, b) pri-
hodni i ¢) troSkovni.

Sesti korak jeste ujedno i poslednji u procesu pro-
cene i1 podrazumeva uporednu analizu vrednosti dobi-
jenih razli¢itim pristupima i procena kona¢ne vredno-
sti. U svakom pojedina¢nom pristupu, cene imaju ne-
ku svoju tezinu. Kona¢na vrednost je opsSta aritmeti-
¢ka sredina pojedinac¢nih.

Metoda poredenja cena na trzistu (Market Com-
parison Approach — MCA) ili komparativna metoda,
definiSe vrednost nepokretnosti prema prodajnoj ceni
skoro realizovane nepokretnosti sli¢nih karakteristika,
uvecanu/umanjenu za razliku u odnosu na njene kara-
kteristike (pristup se bazira na principu supstitucije
koji kaZe da je vrednost dobijena na bazi procene ku-
povine nepokretnosti slicnih karakteristika u nekom
razumnom vremenskom periodu na nekom drugom
mestu, naravno ako na trziStu ima takvih nepokretno-
sti, jednaka). MCA pristup podrazumeva nekoliko ko-
raka, medu kojima je prvi — prikupljanje podataka
komparativnih transakcija. Podaci bi morali biti javni,
barem za registrovane procenitelje. Veoma je vazno
ista¢i da podaci ili informacije o atributima nepokre-
tnosti moraju biti tacni. U drugom koraku procenjivac
izdvaja objekte sli¢nih karakteristika ¢ime se na neki
nacin Citav proces donekle subjektivizuje 1 gubi na
automatizmu. Smatra se da je tri do Cetiri skorije
transakcije (u periodu od Sest do devet meseci) slicnih
karakteristika (u pre¢niku od oko 5 km) sasvim
zadovoljavajuci uzorak. U tre¢em koraku procenitel;
analizira karakteristike odabranog uzorka u odnosu na
predmetnu nepokretnost koju procenjuje. U tom po-
stupku uporeduju se: 1) fizicke karakteristike objekta
(povrsina, broj soba i kupatila, veli¢ina parcele, sta-
rost, ukupno stanje objekta, broj dana od kako je ne-
pokretnost u prometu i sl.), 2) lokacija (na osnovu in-
formacija o opstoj zainteresovanosti kupaca), 3) us-
lovi na trziStu (ekonomska stabilnost i njen uticaj na
vrednosti nepokretnosti), 4) finansijski uslovi (ko je
investitor, i sl.) 1 5) uslovi prodaje (popusti, srodstvo
ucesnika u prometu, nacin placanja i sl.). Procenjivac
mora kvantifikovati svaku razliku po veli¢ini i kara-
kteru (znaku). Na primer, ako kuca poseduje garazu,
ona moze da kosta 20 000 EU, ali njeno ucesce u ceni
stana bi iznosilo samo 10 000 EU, i sl. U ¢etvrtom
koraku, procenjiva¢ odreduje cenu za svaku nepokre-
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tnost koju poredi na nacin tako $to dodaje ili oduzima
odredene vrednosti po osnovu uocenih razlika. U pe-
tom koraku procenitelj odreduje tezine (subjektivna
predstava) pojedinacnih cena u odabranom uzorku sli-
¢nih nepokretnosti, a u poslednjem, Sestom, koraku na
osnovu izvedenih cena u okviru odabranog uzorka
procenjuje vrednost predmetne nepokretnosti.

Na slici 1 prikazana je struktura procesa procene
vrednosti u postupku masovne procene [2].

Nefinisanje napokretnosti (tipova)
Cijavrednusl s2 procenjuje

1L

S
Nefinisanje mikratriista

[

{. Identifikacija karakteristika nepokretnosti koje ce se ]

lkoristitiu modelu

= o —
Prikupljanj
Praéenjetrzista ‘ [ ;o;;i;i?e J
S v

Proces
procene

N

Specifikacija
modela

ra
“~. [ Kalbracija =
modelz

Slika 1 - Proces masovne procene vrednosti nepokre-
tnosti

Poslednjih godina su razvijene brojne metode ma-
sovne procene vrednosti nepokretnosti, koje sa manje
ili vise uspeha odreduju vrednosti. Metod koji po
svojoj jednostavnosti, efikasnosti, masovnosti prime-
ne i rezultatima zasluzuje paznju jeste viSeparametar-
ska regresiona analiza, kojoj ¢e se posvetiti nesto ve-
¢a paznja u ovom radu.

5. VISEPARAMETARSKA REGRESIONA
ANALIZA

lako se ovom metodom procenitelji sluze u
duzem vremenskom periodu, njena masovna primena
je novijeg datuma. Lusht jos§ 2001. [13], sugeriSe nje-
nu primenu prilikom ocene vrednosti velikog broja
nepokretnosti. The Appraisal Institute takode iste go-
dine detaljno obrazlaZze njenu primenu [13]. Smith,
Root, and Belloit (1995), Downing and Clark (1997),
Allison (1998), Baldwin (1999), Betts and Ely (2001)
i Ratterman (2001) istrazuju efikasnost njene primene
u proceni vrednosti nepokretnosti [13]. Prednosti nje-
ne primene jesu u tome $to se svi podaci kupoprodaje
koriste, ¢ime se maksimalno objektivizuje uloga pro-
cenitelja. Takode, primenom viSeparametarske regre-
sione analize dobijaju se ocene vrednosti i znak koefi-
cijenata regresije. Naime, uticaj svake karakteristike
definisan je veli¢inom i znakom. Osim toga, razlika je
i u efikasnosti, jer se primenom viSeparametarske re-
gresione analize (u odnosu na pojedinacnju procenu)
za potrebe politike taksi na nepokretnosti, mogu odje-
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dnom dobiti vrednosti za stotine razli¢itih nepokre-
tnosti.

ViSeparametarska regresija je najCeSc¢e koriS¢ena
statisticka tehnika koja je nasla primenu i u masovnoj
proceni vrednosti nepokretnosti. Viseparametarska re-
gresija je jednostavna za koriS¢enje i daje mogucnost
da se analizira odnos i uticaj viSe trziSnih faktora —
povrsina, lokacija, spratnost, sobnost, kvalitet gradnje
itd. U masovnoj proceni vrednosti nepokretnosti vise-
parametarska regresija se koristi na dva nacina: pri
predikciji i pri analizi znacajnosti parametara. Predi-
kcija, odnosno predvidanje vrednosti nepokretnosti
ima za cilj da kreira matematicki model koji na odgo-
varaju¢i na¢in moze da predvidi i objasni vrednost za-
visne promenljive analiziraju¢i vrednosti nezavisnih
promenljivih koje imaju uticaj na nju. Uzro¢na ana-
liza podrazumeva utvrdivanje da li odredena nezavi-
sna promenljiva, u slu¢aju masovne procene vrednosti
nepokretnosti, ima statisticki uticaj na trziSnu vred-
nost i, ako ga ima, da odredi veliinu tog uticaja [2],
[61, [7].

Regresioni modeli se, zavisno od broja nezavisnih
promenljivih i od tipova veza izmedu zavisne i neza-
visne promenljive mogu podeliti na proste i viSepara-
metarske, a svaki od njih na linearne i nelinearne. Za
ocenu parametara modela koristi se BLUE (Best Li-
near Unbiased Estimators) metoda koja daje njihovu
najbolju nepomerenu ocenu.

Vrednosti zavisne promenljive y su normalno di-
stribuirane oko regresione linije, dok je za svaki neza-
visnu promenljivu x varijansa (rasipanje) oko regresi-
one linije isto. ViSeparametarska regresija je razvijena
u brojnim softverima koji su namenjeni za procenu
vrednosti nepokretnosti, ali i u brojnim drugim kao
Sto su MS Excel, SPSS i drugi softveri namenjeni za
statisticku analizu.

Matemeticki
glasi:

oblik viSeparametarske regesije

Y, =a, T ax; +a,x, +..+ax

i ni

te, (1)

gde su:

y, — trziSna vrednost nepokretnosti — cena po
kojoj je nepokretnost prodata (zavisna promenljiva),

a; - nepoznati parametri modela (i = 0,n)

X, - nezavisne ili regresione promenljive (sve
znacajne karakteristike nepokretnosti),

e, — slucajna greska koja reprezentuje uticaj svih
faktora.

Za primenu ovog metoda neophodno je imati Sto
vise podataka o nepokretnostima koje su skoro pro-
date, ukljucujuéi i njihovu cenu. Da bi pronalazenje
reSenja ovim metodom bilo moguce, potrebno je da
vrednosti nezavisnih promenljivih, odnosno karakte-
ristika nepokretnosti, budu date u numerickom obliku

[8].
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Generalno, nezavisne promenljive mogu da budu
kvalitativne ili kvantitativne. Kvalitativni podaci su
opisnog karaktera i moraju se pretvoriti u kvantita-
tivne preko prethodno definisanih kriterijuma. Speci-
jalan slucaj kvalitativnih podataka su podaci koji se
odnose na postojece ili nepostojece predmete tj. oso-
bine nepokretnosti. Takav podatak je promenljiva na-
zvana binarnom i kodirana je sa “1 ukoliko postoji
ili “0* ako ne postoji [5].

Kvantitativni podaci su bazirani na merenjima ili
ra¢unanjima i kao takvi se mogu koristiti bez trans-
formacije. Upotrebljivost kvantitativnih podataka mo-
ze biti povetana pomoc¢u matematickih transforma-
cija. Kod modeliranja masovne procene najcesce se
koriste reciprocne, eksponencijalne, logaritamske,
multiplikativne i transformacije preko koli¢nika [5].

6. PRAKTICNA PRIMENA
VISEPARAMETARSKE REGRESIJE

Primena viSeparametarske regresije u masovnoj
proceni vrednosti nepokretnosti bi¢e prikazana na pri-
meru procene vrednosti nepokretnosti u delu opstine
Novi Beograd. Novi Beograd ili kako ga opisuju
“grad u gradu” nastao je isuSivanjem mocvarnog ze-
mljiSta u periodu nakon II svetskog rata. Ovaj deo
glavnog grada na levoj obali Save nastao je planski,
sa unapred donetim urbanistickim planovima, obez-
bedenom infrastrukturom i svim neophodnim uslo-
vima za izgradnju modernog grada. Iako su na po-
drucju opstine Novi Beograd gotovo jednako povoljni
uslovi za Zivot, u uzorak za odredivanje veliCine
uticaja parametara na vrednost nepokretnosti uzeti su
stanovi u blokovima 44, 45, 61, 62, 63, 71 i 72 (slika

2).

grodlEh kirsd
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o
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Slika 2 - Granica podrucja

Stanove u ovim blokovima, pored stanova u lu-
ksuznijim naseljima ”Yu Business Centar” i “Bel-
ville”, karakteriSu viSe cene po kvadratnom metru u
odnosu na ostale blokove. Razlog za to, izmedu osta-
log, mogu biti blizina reke i Setalista i novija gradnja
u naselju Dr Ivan Ribar (blokovi 71 1 72), sa mo-
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guénoscéu prosirenja naselja u pravcu ka opstini Sur-
¢in.

Blokovi 61, 62 1 63 izgradeni su u periodu 1980-
1984, sa ciljem da se obezbedi stambeni prostor za
stanovni$tvo pristiglo iz svih krajeva bivse SFR Ju-
goslavije u Beograd. Blokovi 71 i 72, tj. naselje Dr
Ivan Ribar izgradivano je nakon 90-ih godina proslog
veka i velikim delom je jo§ uvek u izgradnji (slika 3).

Slika 3 - Pogled na podrucje - blokovi 61, 62, 63, 71 i
72
Blokovi 44 1 45 su zbog blizine reke i SetaliSta
atraktivniji i njihova kupoprodajna cena i cena izda-
vanja je neSto viSa u poredenju sa drugim novobeo-
gradskim blokovima (slike 4 1 5).

i -
| pa—
- -
|

iz

Slika 5 - Blok 45
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Podrucje blokova 44, 45, 61, 62, 63, 71 1 72 uzeti
su zbog medusobne blizine, kako bi uticaj lokacije
odredio uticaj svih parametara izuzev lokacije. U tr-
Zi$no nerazvijenim zemljama, svaki agent za prodaju
nepokretnosti ¢e re¢i da su parametri koji najvise uti-
¢u na vrednost ,,lokacija, lokacija i lokacija®“. Upravo
ovakvo trziste je i trziSte nepokretnosti Grada Be-
ograda, ali i svih drugih opstina u Republici Srbiji. Da
bi se pokazalo koliko drugi faktori uticu na vrednost
nepokretnosti, u ovom primeru su uzeti stanovi na
gotovo isti kada bi se uzimao u obzir pri specifikaciji
modela.

Uzorak koji je uzet za odredivanje uticaja para-
metara na trziSnu vrednost nepokretnosti obuhvata
100 stanova, povriine izmedu 57 m? i 100 m?. Stano-
ve koji su uzeti u uzorak karakteriSe ista infrastruktu-
rna opremljenost, ista pristupacnost obrazovnih, zdra-
vstvenih, kulturnih ustanova, dostupnost prodavnica
prehrambene robe i trznih centara i ista dostupnost
parkova i decijih igralista. Svi stanovi u uzorku imaju
centralno grejanje, telefon, internet i kablovsku tele-
viziju, pa se veli¢ina uticaja ovih parametara na vre-
dnost stanova nece odredivati.

Uzorak koji ¢e se koristiti za odredivanje uticaja
parametara na vrednost nepokretnosti obuhvata sta-
nove za Cije trziSne cene su usvojene cene iz ponude,
umanjene za 10%, obzirom da se do cene po kojoj su
nepokretnosti prodate teSko moze doci. Registar ku-
poprodajnih cena nepokretnosti u Republici Srbiji vo-
dila je Poreska uprava do donosenja Zakona o dr-
zavnom premeru i katastru [4], nakon Cega je vodenje
ove evidencije prepusteno Republickom geodetskom
zavodu. Zaposleni u Republickom geodetskom zavo-
du vrs$e objedinjavanje ovih podataka sa podacima iz
svojih evidencija i dostupnost ovim bazama trenutno
nije moguca. Postavlja se pitanje aZurnosti ovih po-
dataka, jer se u ugovorima o kupoprodaji ¢esto navodi
niza kupoprodajna cena od realizovane radi placanja
manjeg poreza na promet. Zato su radi izbora pa-
rametara od uticaja na vrednost nepokretnosti uzete
cene stanova ponudene u medijima za oglaSavanje
umanjene za 10%, jer je, prema reCima agenata, u
najvecem broju slucajeva to zaista cena po kojoj se
realizuje kupoprodaja.

6.1. Ocena dobijenih rezultata — prva iteracija

Sa ciljem da se ispita moguénost primene viSe-
parametarske regresije u masovnoj proceni vrednosti
nepokretnosti, kreiran je preliminarni model i izvrSe-
na je statisti¢ka analiza.

Osnovna ideja bila je da se prikupi $to vise poda-
taka o stanovima koji su na priblizno istoj lokaciji
(kako bi se izbeglo ocenjivanje ovog parametra), koji
su prodati (oglaSeni na prodaju) u Sto pribliznije
vreme 1 koji imaju Sto sli¢niju infrastrukturnu opre-
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mljenost. Prikupljeni su podaci o vise od 300 stanova,
ali su filtriranjem izbaceni svi stanovi ¢iji je odnos ce-
na/povrsina znacajno odstupao od srednje vrednosti.
Do ove odluke se doslo zbog toga Sto nisu poznati
motivi za prodaju nepokretnosti, §to je izuzetno zna-
¢ajno 1 Cesto dovodi do realizacije kupoprodaje po
drasti¢no niskim, odnosno visokim cenama. Sa ovako
zadatim kriterijumima za izbor stanova doslo se do
uzorka od 100 stanova za procenu uticaja parametara,
i 20 stanova koji ¢e posluziti za procenu trziSne vr-
ednosti primenom modela masovne procene koji je
usvojen.

Parametri koji su ocenjivani su:
e povrsina, a;
e  starost, a,
e  spratnost, a;
e sobnost, ay
o ukupna spratnost, as
o lift, aq4
e terasa, a;
e  Dbroj spavacih soba, ag
e  broj kupatila, ag
e parking/garaza, a;y
e podrum, a;;
e uknjizenost/legalizovanost, ;.

Parametri kao $to su lift, parking/garaza, podrum
i uknjiZzenost ocenjivani su ocenama 0 ako ne postoje
i 1 ako postoje. Ostali parametri su numericki i nji-
hova transformacija nije bila neophodna. U prvoj
iteraciji ocenjeni su svi parametri modela (ay do a;,)
nakon cega su analizirani standardizovani reziduali.
Sve cene ¢iji su standardizovani reziduali veci od 2
odbaceni su i parametri modela su ocenjeni bez njih
(broj opazanja: 95). Uvidom u pokazatelje izravnanja,
moze se konstatovati da je faktor determinacije
R=0.89, $to govori da su razlike ulaznih (prodajnih)
cena i cena po modelu modelovane ocenama parame-
tara sa 89%. Standardna greska regresije (s=7492) iz-
nosi svega 8% od prosecne cene uzorka stanova (uz-

orak od 95 stanova, a prose¢na cena iznosi 94.450
EU).

Mere kvaliteta i rezultati prve iteracije su prika-
zani u tabelama 31 4

Tabela 3. Globalni pokazatelji izravnanja

Df | SS MS F PF
Regresija 12 1.72E+10 1.44E+09 | 25.57 8'32§E_
Reziduali | 82 4.6E+09 56127038
Ukupno 94 | 2.18E+10

Na osnovu rezultata prve iteracije i usvojene
verovatnoce od P=0.95 odbacuje se hipoteza H,:a;
=0(Pr <0.05). Dakle, bar jedan od parametara a; je
znacajan. Za p<0.05 moze se konstatovati da je u
primenjenom modelu Sest parametara znacajno (tbela
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4, izdvojeni Srafurom). Bitno je istaci i znak parame-
tra.

odbacivanja parametra a;,)

Tabela 6. Rezultati regresije — druga iteracija (nakon

N Na primgr, .znak. parametra a; (kvadratura) je po- Parametri Stafllt(i. :t " ,,P“G1 t
zitivan, §to je i logi¢no da cena raste sa kvadratom groska Stahistixa | viednos
povrsine. Isti je zakljucak i za parametar a; (spratnost 3 29153.78 7088.682 4.11 0.000
stana) a, (sobnost) i ay (broj kupatila). Nije logicno da a 174.3088 82.94384 2.10 0.038
Znak pal‘ametl‘a uknjiZba - a]2, bude l’legativan. a3 -661.128 199.0119 3.32 0.001
Tabela 4. Ocene parametara regresije @ 17269.24 1475.347 171 0.000

Parametri Ocene par. St.greska t P ao 7670.609 2300.796 3.33 0.001
il 52458.5 1205506 | 435 | 0.000 6.3. Usvojen model i interpretacija postignutih
a 241.1619 86.86097 | 2.78 | 0.007 rezultata
& -42.6856 9414844 | 045 | 061 Na osnovu izra¢unatih koeficijenata za karakteri-
a -429.45 238.3805 | -1.80 | 0.075 stike stanova koje uticu na vrednost nepokretnosti,
ay 14839.96 3174.837 | 467 | 0.000 trzisne vrednosti stanova na istoj lokaciji i sa istom
as 417.925 2602635 | -161 | 0112 infrastrukturnom opremljeno$¢u, mogu se izracunati

primenom slede¢eg matematickog modela (racunato u
ag -4726.28 3639.444 | -1.30 | 0.198 .

eurima):
a 2103.723 2236217 | 094 | 0349 y .

’ Trz.Vr.=29153.78+174.3088*povrsina-661.128*
2 1606.657 3023575 | 0.53 | 0.596 spratnost + 17269.24*sobnost + 7670.609*broj kupa-
2 6559.665 2382.606 | 2.75 | 0.007 tila (2)
ai -325.053 2176.068 | -0.15 | 0.882 Na osnovu usvojenog modela moze se zakljuciti
an -1660.93 4040.671 041 | 0682 da ja prirastaj po m” oko 174 eura. Takode, a §to je i
an 17658.4 2995631 | 221 N logi¢no, cena opada sa spratnoscu stana, povecava sa

6.2. Ocena dobijenih rezultata — druga iteracija

sobnos¢u i brojem kupatila.

Tabela 7. Razlika iprocenjenih i na trzistu ponudenih
vrednosti stanova

Za isti uzorak od 95 stanova je ponovljena regre-
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sija, s tim §to su uzeti 1.1“0bzir samo pa.ram'etri za koje Vrednosti | o Raslika
se u prethodnoj regresiji pol;azalo da imaju uticaj na izradunate |0y | (izracunate- r (izratunate/
vrednost nepokretnosti. Uvidom u pokazatelje izra- prema na trzistu ponudenc) ponudene)
vnanja, moze se konstatovati da se faktor determi- modelu (2)
nacije R=0.88 nije znacajno promenio te su i dalje 86080.87 84900 1180871 1.0139
razlike ulaznih (prodajnih) cena i cena po modelu, 80367.17 79900 467.167 1.0058
modelovane sa uspesnoséu od 88%. 80367.17 80000 367.167 1.0046
Standardna greska regresije (s=7559) iznosi i 98616.17 99500 -883.728 0.9911
dalje oko 8% od prose¢ne cene uzorka stanova. 67621.35 67000 621.350 10093
Za p<0.05 svi parametri su znacajni (tabela 5), s 95839.59 93000 §59.590 1.0050
tim Sto je i dalje znak parametra a;, negativan. U 7932131 80000 -678.686 09915
narednoj iteraciji odbacen je parametar a,, — uknjizba 81130.39 80000 1130.389 1.0141
(pretpostavlja se da su u prometu samo uknjizeni ob- 84820.75 87000 -2179.246 0.9750
jekti), a nakon ¢ega su dobijeni sledeéi pokazatelji 01856.71 94000 -2143.285 0.9772
kvaliteta: R=0.87, standardna gre$ka modela s=7761 72074.94 72000 74.937 1.0010
ili 8.2% od prose¢ne cene stana. 83328.04 85000 -1671.962 0.9803
_ . . . 87120.50 85000 2120.497 1.0249
Tabela 5. Rezultati regresije — druga iteracija 8774552 26000 1745518 10203
Parametri Stand. e P 92547.72 91000 1547.723 1.0170
greska statistika | vrednost 10170530 | 103000 -1294.731 0.9874
a, | 485052 1056153 | 459 0.000 98537.83 100000 -1462.169 0.9854
ay 194.0821 81.20159 239 0.019 10436330 | 105000 636,743 0.9939
3 -659.344 193.8453 -3.40 0.001 12382630 | 120000 3826.297 1.0319
a4 16769.43 1451.784 11.55 0.000 125984.00 127000 -1016.010 0.9920
a | 7122514 2252451 3.16 0.002 Na osnovu ovako definisanog matematickog mo-
an -19069.5 7875.596 2.42 0.017 dela (2) izraunate su trzi$ne vrednosti 20 stanova na

istoj lokaciji na kojoj se nalaze i stanovi obuhvaceni
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uzorkom za ocenu parametara. [zraunate trziSne vre-
dnosti su uporedene sa na trziStu ponudenim vredno-
stima (tabela 7).

Statisticka analiza i interpretacija dobijenih rezul-
tata uradeni su u skladu sa standardima Medunarodne
asocijacije procenitelja (International Association of
Assessing Officers - IAAO), [18]. Prema ovim stan-
dardima, vrednosti parametra r (koji predstavlja koli-
¢nik procenjenih vrednosti nepokretnosti prema mo-
delu (2) i vrednosti ponudenih na trzistu), treba da bu-
du izmedu 0.90 i 1.10. Sve vrednosti parametra r na-
laze se u ocekivanim granicama pri ¢emu se stiu us-
lovi za dalju analizu, ¢iji rezultati su prikazani u tabeli
8.

Tabela 8. Rezultati statisticke analize

Statisticki pokazatelj Rezultati
Veli¢ina uzorka 20
Ukupna procenjena vrednost 1823275
Ukupna trzi$na vrednost 1 821300
Prose¢na procenjena vrednost 91 163.75
Prose¢na trzi$na vrednost 91 065.00
Aritmeticka sredina od ,,r* 1.001292
Medijana od ,r 1.002815
Diferencijal cena (PRD) 1.000207
Koeficijent disperzije (COD) 1.376%

Zakljucci izvedeni na osnovu statisticke analize
su sledeci:

e Pouzdanost modela od 87% nalazi se u intervalu
izmedu 0.85 1 0.90, §to se smatra odlicnom pouz-
danoscu;

e U svih 20 stanova koji su kori§¢eni za proveru
modela, vrednost parametra r je u opsegu 0.90 do
1.03, §to zadovoljava vrednosti propisane stan-
dardima;

e Parametar za ocenu horizontalne nejednakosti —
koeficijent disperzije (COD) predstavlja procenat
odstupanja od srednje vrednost i prema standardi-
ma, opseg dozvoljenih vrednosti ovog parametra
zavisi od tipa nepokretnosti. Za jednoporodi¢ne
stambene jedinice (ukljucujuéi i stanove u st-
ambenim zgradama) ovaj opseg je od 5.0 do 10.0,
za kuce predvidene za stanovanje jedne porodice
je od 5.0 do 15.0, itd. U ovom primeru koeficijent
disperzije je 1.376%, $to je i oc¢ekivano za male
uzorke i1 ukazuje na izuzetno visoku homogenost
uzorka. Ukoliko je vrednost koeficijenta disper-
zije manja od 5% ovakav uzorak se smatra ne-
reprezentativnim 1 preporuka je da se statisticki
dodatno testira. U ovakvim slucajevima proceni-
teljima je preporuceno da razviju sopstvene stan-
darde pozivajuéi se na sopstveno dugogodisnje
iskustvo u proceni vrednosti nepokretnosti ili ko-
riste iskustva iz sli¢nih trzista u okruzenju.
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e Pored parametra za ocenu horizontalne nejedna-
kosti postoji i parametar za ocenu vertikalne ne-
jednakosti - diferencijal cena (PRD), prema IA-
AO standardima krec¢e se izmedu 0.98 i 1.03. U
ovom slucaju vrednost parametra je 1.000207, $to
znaci da je razlika izmedu prognoziranih i ponu-
denih vrednosti u okvirima standarda. Ovakva vr-
ednost parametra govori da je re¢ o proceni koja
ne daje ni progresivne ni regresivne rezultate. Pr-
ogresivnim rezultatima smatraju se oni kod kojih
je znacajna veéina procenjenih vrednosti veca od
”stvarne” trziSne vrednosti, dok su regresivni re-
zultati u obrnutom sluc¢aju. U navedenom primeru
je vrednost diferencijala cena 1.000207, Sto znaci
da je ovakva procena u predvidenom opsegu i
moze se nazvati “fer” procenom.

Model je pokazao znaCajnu pouzdanost procene
vrednosti nepokretnosti, ali da se kroz njegovu dalju
dogradnju, ukljucujuc¢i mikrotrzista i drugih pobolj-
$anja mogu postici njegova dalja poboljsanja. Pre sve-
ga, ukljucivanjem faktora lokacije u model dobile bi
se drasti¢no razliCite vrednosti parametara, jer na
trziStu u razvoju, kakvo je trziSte nepokretnosti u
Republici Srbiji, lokacija je faktor koji ima izuzetno
veliki uticaj na vrednost.

U slucaju da je za ocenu parametara uzet veci uz-
orak i da je kvalitet ulaznih podataka bio reprezenta-
tivniji, model bi bio pouzdaniji. Naime, (ne)savesnost
oglasivaca u navodenju ta¢nih podataka u medijima
za oglasavanje i nepoznavanje svih karakteristika ne-
pokretnosti (broj stanova na spratu, pogled, orijenti-
sanost stana, moguc¢nost nadogradnje, susedstvo, itd.)
mogu dovesti do pomerenih ocena parametara. Zato
se namece potreba za postojanjem baze podataka o re-
alizovanim kupoprodajama (transakcijama) nepokre-
tnosti, kao i obaveza dostavljanja tacnih podataka or-
ganu/organizaciji u ¢ijoj nadleznosti je vodenje ova-
kve baze.

7. ZAKLJUCAK

Masovna procena vrednosti nepokretnosti, po de-
finiciji, jeste procena vrednosti grupe nepokretnosti u
odredenom vremenskom trenutku. Samim tim, posta-
vlja se pitanje Sta treba da obuhvata grupa nepokre-
tnosti i koliku teritoriju treba da obuhvata. Grupa ne-
pokretnosti treba da obuhvati nepokretnosti istog tipa
(posebno kuce, stanove, kancelarijske prostore, po-
ljoprivredno zemljiste itd.). Medutim, po pitanju veli-
¢ine teritorije, dolazi do sukoba misljenja izmedu str-
ucnjaka za procenu. Jedni smatraju da jedinica za pro-
cenu vrednosti nepokretnosti treba da bude drzava,
drugi smatraju da je bolje procenu vrsiti na admini-
strativnoj jedinici nizeg reda, odnosno regionu, dok
najveci broj stru¢njaka smatra da procenu vrednosti
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nepokretnosti treba vrsiti na najnizem administrati-
vnom nivou, tj. na nivou lokalne samouprave.

Iskusan poznavalac kretanja na trziStu nepokret-
nosti zna da je za neke tipove nepokretnosti ¢ak i teri-
torija lokalne samouprave veliko podrucje. Npr. po-
slovni prostor u prizemlju i na spratu u okviru iste po-
slovne zgrade imaju veliku razliku u kupoprodajnoj
ceni, poslovni prostor sa pogledom na ulici ima zna-
¢ajno vecu cenu, stan sa pogledom na park ili reku
ima znatno vecéu cenu na trziStu itd. Postoji opravda-
nost postojanja viSe modela za procenu na teritoriji
jedne lokalne samouprave, kako bi se Sto vise kara-
kteristika nepokretnosti uzelo u obzir i kako bi dobi-
jeni rezultati §to bolje oslikavali situaciju na trzistu
nepokretnosti. Medutim, postavlja se pitanje ekono-
micnosti postojanja velikog broja modela za masovnu
procenu vrednosti nepokretnosti zbog ljudskih i mate-
rijalnih resursa koji su potrebni za njihovu izgradnju i
odrzavanje.

Od najveceg znacaja za kreiranje modela za ma-
sovnu procenu vrednosti nepokretnosti je azurna i
pouzdana baza podataka o realizovanim kupoprodaja-
ma. Ovakva baza je od koristi proceniteljima koji se
bave kako masovnom, tako i pojedinatnom procenom
vrednosti nepokretnosti, ali i investitorima i poreskim
organima. Izrada ovakve baze podataka je u nadle-
znosti Republickog geodetskog zavoda i predstavlja
jedan od prioritetnih zadataka u buduénosti. Drugi ve-
liki problem predstavlja postojanje velikog broja ob-
jekata izgradenih bez gradevinske i upotrebne doz-
vole, kao 1 nepostojanje jedinstvene evidencije o ne-
drzave. Na osnovu navedenog se moze zakljuciti da je
neophodno uloziti znacajan napor i sredstva kako bi
se stvorili preduslovi za efikasno upravljanje zemlji-
§tem i praviénu procenu vrednosti nepokretnosti.
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