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4. PROCJENA VRIJEDNOSTI

U svrhu odabira metode za procjenu vrijednosti nekretnine, prema ¢l 30.
Pravilnika o procjeni nekretnina nekretnine se prema vrsti koristenja dijele na:

1. najamne stambene nekretnine — to su one nekretnine koje se prema ukupnom
godinjem prihodu koriste preko 80% za stanovanje

2. poslovne nekretnine — to su one nekretnine koje se prema ukupnom godi$njem
prihodu koriste preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i drugim
poslovnim oblicima fizickih osoba.

3. nekretnine mjeSovite namjene — to su one nekretnine koje se djelomi¢no koriste za
najam a djelomiéno za zakup, a nisu najamne stambene nekretnine, poslovne

nekretnine, obiteljske kuce

4. nekretnine stambene namjene — to su one nekretnine koje se koriste preko 70% u
svrhu osobnog stanovanja, primjerice videstambene zgrade ili obiteljske kuce.

Predmetna gradevina je poslovna gradevina — proizvodna hala specijalne namjene
sa svom potrebnom opremom. Za procjenu prometne vrijednosti iste odabrat ¢e se
prihodovna metoda procjene.

Prilikom primjene prihodovne metode na primjereni na¢in utvrduje se polozaj na
tr¥istu nekretnina uzimanjem u obzir prihodovnih odnosa, kamatnih stopa na
nekretnine, trogkova gospodarenja i drugih okolnosti koje utjecu na vrijednost

nekretnine.

4.1. PROCJENA NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se
postizu na trzistu (odrZivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme
podlozni zna¢ajnim odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju od prihoda koji se postiZu na
tr7iStu, prihodovna vrijednost moZe se utvrditi i na temelju periodicki razli¢itih
prihoda.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. opée prihodovne metode (tzv. dvotratna prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotratna prihodovna metoda) i
3. periodi¢ne prihodovne metode.

U konkretnom slucaju a obzirom hala koja je predmet procjene zauzima cijelu
povrsinu katastarske Gestice prometna vrijednost nekretnine proracunat ¢e se na na?iil ot
da se vrijednost zemljista zanemari. =gy

Il

Iz navedenog razloga kao prihodovna metoda procjene odabrat ce se pojednostavlj@g ' g

metoda procjene. . \ &
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U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se iz
kapitaliziranog &istog prihoda i utvrdene vrijednosti zemljista koja se diskontira na
dan vrednovanja uz izuzimanje vrijednosti samostalno iskoristivih djelomi¢nih

povriina prema opcenitom izrazu:
PV=PGxM+ VZ/q"

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = €isti prihod gradevine; VZ = vrijednost
zemljista; M = multiplikator; n = predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja
gradevine

Pojednostavljena prihodovna metoda se takoder primjenjuje kad treba izradunati
vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda,
pri Gemu se vrijednost samostalno iskoristivih djelomi¢nih povrina mora uzeti u

obzir u punome iznosu.

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi diskontirana vrijednost zemljista moze se
zanemariti kod predvidivog ostatka odrZivog vijeka koritenja gradevina duzeg od 50
godina pa se izraz za jednotratnu prihodovnu metodu svodi na:

PV=PG xM
PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = ¢&isti prihod gradevine; M =
multiplikator;

Trzisna kamatna stopa (%)
Trzi¥na kamatna stopa za predmetnu nekretninu hala masivne gradnje odabire se prema prilogu 13

Pravilnika o procjeni nekretnina.

I Trziéna kamatna stopa za nekretninu hala masivne gradnje | 6% I

Troskovi gospodarenja (%)
Troskovi gospodarenja procjenjuju se 15 % od ukupnih godisnjih prihoda nekretnine.

Odrzivi vijek koriStenja nekretnine (OVK)
Prema prilogu 9 Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina odrZivi vijek koristenja predmetne

gradevine masivne gradnje (poslovna ) je 40 — 80 godina.
Odabrano OVK =60 god

Neto gradevinska povriina gradevine

| NGP (m2) ] 3.295,61 |

Jedini¢na cijena najma
Jedini¢na cijena najma odabrana je na temelju podataka porezne uprave o mjese¢nim cjenama najma

poslovnih prostora po m2 za podrucje na kojem se nalazi nekretnina koja je predmet procjene. Prema~
navedenim podacima cijena najma poslovnih prostora na navedenoj lokaciji iznosi priblizno 3,00 ////\\0
ol

eur/m2. .’” s
I3 -

o x
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CIJENA ZAKUPA POSLOVNIH PROSTORA NA SLICNIM LOKACIJAMA — poredbena metoda

gglégi:as:kladnsmh s;ok_fgr?:: na e;-.nek;etnine e-nek:rgtnine _ e-n'ek:.rgppi.nfe
k.¢.br. 5861:"1 64, kv.o. kebr.  5861/164, i kcbr. 5861/317, . ko.
OSNOVNI PODACI Euwgaotzﬁge, ul. Matice Dugopolje, ul. Sv. Mihovila 25A ll?afgc;%olje, ul. Domovinskog
Prodajna cijena (Eur) 4.234,02 6.000,00 439,70
Povréina stana (m2) 1.864,00 2.626,10 140,00
Cijena (Eur/m2) 2,27 2,28 3,14
EKON. ASPEKTI
Vrsta transakcije procjena oglas oglas oglas
Prilagodba
Datum transakcije 2023 20.02.2020. 21.02.2018. 30.07.2020.
i ietma. 1,10 1.20 1.00
Vlasnicka prava uknjizeno uknjizeno uknjiZzeno uknjizeno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
FIZICKI ASPEKTI
Tehnitko stanje dobro sliéno bolje bolje
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Odnos GBP / NKP slicno sliéno sliéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Lokacija dobra sliéna slicna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Moguénost parkir. dobra slicna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Cestovni pristup dobar sli¢an slican sli¢an
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Pristup vozilima dobar slican sliéan slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Atraktivnost nekret. srednje sliéno sli¢no sliéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Komun infrastr. sva slicna slicna sli¢na
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Etaznost Pr+3 sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Lift bez lifta slicna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Orijentacija sliéno slino sliéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Utjecaj okolisa Prosj.standard sli¢no sli¢no sliéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Komfor srednji komfor sliéno sliéno sliéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Utjecaj buke srednje opter. sliéno sliéno sliéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Utjecaj zagad. zraka srednji sli¢an sli¢an sli¢an
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Velicina prostora 2.530,00 1.864,00 2.626,10 140,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Indikator prilagodbe 1,10 1,20 1,107
Indikator vrijednosti 2,90 2,50 2,74

rProsj.jedin. cijena najma (eur/m2/mjes) [

3,00 |
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VREDNOVANJE NEKRETNINE

Ukupni godisnji prihod (Pv)
le * BGP (m2) * Jed ¢j najma I 120.735,00 Eur |

Troskovi gospodarenja (Tg)
| Ukupni prihodi * 15% | 18.110,25 Eur |

Cisti prihod gradevine (Pg)
l Ukupni prihodi - troSak gospodarenja | 102.624,75 Eur f

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koroiStenja (OOVK)

Procjenu predvidivog ostatka odrZivog vijeka koridtenja (OOVK) moguce je provesti prema postupku
Jaktora koristenja (FK) kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje
moze odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i
ekonomiéno moZe ispunjavati svrhu koristenja zgrade.

Prema prilogu br. 10 Pravilnika o procjeni nekretnina iz Fk matrice odabire se faktor koristenja zgrade
GGFk”.

A=25 B=2 C=2 odabrani Fk = 2,5
vrlo dobra lokacija vrlo dobra infrastruktura, mala odtecenja S e
A 2 : Upoerabivost dovoljno i
mala ponuda za dobro oblikovanje puna stabilnost et
takvom vrstom zgrade | dobra prostorna organizacija jos dobra uporabljivost & d &

Iz tablice s predvidivim ostatkom odrZivog vijeka koritenja (OOVK) kao priloga Pravilnika o procjeni
nekretnina za relativnu starost gradevine (G/OVK) u % OVK, odabire se predvidivi ostatak odrZivog
vijeka koristenja u % odrZivog vijeka koristenja

OVK=120 god Fk=2,5 |
Fk=2,5
relat. starost G/OVK 15/60 (%) Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja { %) Predvidivi ostatak odrZ. vijeka korist. (god)
OVK =25% OOVK = 58% OVK OOVK =35 god

Prema prilogu br. 14 Pravilnika o procjeni nekretnina za kamatnu stopu od 6% i predvidivog ostatka
odrzivog vijeka koristenja OOVK = 35 godina odabran je faktor sada3nje vrijednosti za kapitalizaciju

(multiplikator “M™).

god IIMIl
| oovK 35,0 14,50
| Multiplikator "M" | 14,50

Prihodovna vrijednost nekretnine (PV)

PV = PG (&isti prihod) x M (multiplikator)

l PV = 102.624,75 * 14,50 1.488.058,88 Eur
11.211.779,59 kn
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5. ZAKLJUCNO MISLJENJE

Prometna odnosno trZna vrijednost dijela poslovne zgrade ul. Matice Hrvatske 4,
Dugopolje, smjestene na kat. Cest. broj 5861/299, k. 0. Dugopolje odnosno prometna
vrijednost poslovnih prostora oznake PPI1- etazno vlasnistvo E-2, PPI2 — etazno
vlasnistvo E-3, PPI3 — etaZno vlasnistvo E-4, PPI4 — etaZno vlasnistvo E-5 , PPI5 —
etazno vlasnistvo E-6, PP1- etazno vlasni$tvo E-9 i PP2 — etazno vlasni$tvo E-11, u
zemljisnim knjigama Op¢inskog suda u Splitu, zemlji¥no knjizni uloZak Solin
uknjiZenih u zemljisno knjiZni uloZak z.k.ul.broj 2250 , k. 0. Dugopolje procjenjuje se

na iznos od 1.488.000.00 Eur .
(11.211.700,00 kn)

Zagreb, 17. studeni 2023. god. STALNI SUDSKI VJESTAK ZA
GRADITELJSTVQO I PROCJENU NEKRETNINA
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