8. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

8.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljista
8.1.1. Prostorno planski status lokacije

1ZVOD 1Z VAZECEG PROSTORNOG PLANA:
GUP Zagreb (9/2016) i SE (19/2015)

] Upidite pojam za pretragy Q
Zagrebatia _g%o- s
infrastruliturs.

soromipeins  PORTAL

E RN [T Identifikacija .G

Planiranje irazvol
Podioge

* Osnownakarta 2018
CDOF2018
HOK 1958
Bez podinge
Odabrani slojevi

@ Urbana pravila
@ Namjens

@ Cbjavien UPUH

*+ Prostome jedinice
+ Digitalnd katastarski plan
+ AhivaDOFa
+ Atlas brovanfie'd poviina
+ Geotehn.cki katastar
+ KeriStenje i namjena poviding
+ Osnavna kama
+ Podioge
~ Prostomi plancvi
+ Prostomi plan Packa prirede Med
+ Prostomi plan Grada Zagreda (Slu.
= GUP Zagreb (9/2016) i Sesvete (1
v @ Namjena
@ Gospodarstvo
/ Infrastrukaura
v @ Urbana pravila

V09909 9 Vo9 VRVe

Predmetna nekretnina se, prema GUP Zagreb (9/2016) i SE (19/2015), nalazi u:
zoni namjene M1 - pretezno stambena,
urbana pravila 1.6.
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8.1.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih zemljista

Usporedba1 ...................... ID Nekretnine (PU) ........ 1067766

Lokacija: Zagreb, Precko

Datum ugovora: 18.2.2019 ICSN: 125,02
K.E.: 5695/

K.o.: Trnje

Povrsina (m?): 2.345,00
Cijena (€): 996.625,17 srednji tetaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,400970 kn
Cijena (€/m?): 425,00

Kategorija: 1.

Namjena: GZ

PreteZita namjena cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMIENA -

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1067766

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN}
Datum ugovora

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a

PDV ukijuden u prikazanoj cijeni

» Stopa PDV-a (%)
= Optiranje

Status podatka
Cjenowvni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Usporedba 2 ................

Lokacija:

Datum ugovora:
K.g.:

K.o.:

Povrsina (m?):
Cijena (€):
Cijena (€/m3):
Kategorija:
Namjena:

Maziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN {PU)
Vrsta ugovora

Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN
Datum ugovora

POREZI:

= Promet podlijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-z (%)

= PDV ukljufen u prikazanoj cijent
« Optiranje

Status podatka

Cjenovni blak

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena =

Datum prvag evidentiranja ugovora u ZKC-u

NAPOMERNA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijadnot
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

22.2.2021
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
3992003

KP - KUPOPRODAJA

2.345,00
7.375.993.71
18.02.2019

25

PROVEDENA EVALUACDIA
PRECKO
S - STAMBENA NAMIENA

ID Nekretnine (PU) ........ 1220957

Zagreb, Sigeéica

14.11.2019 ICSN: 137,38
108
Pe&cenica
1.434,00
842.538,10
587,54

1.

GZ

srednji tedaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,441800 kn

Vrijednost atributa
1220957
22.2.202%.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4192505
KP - KUPOPRODAJA

1.434,00
6.270.000,00
14.11.2019

25

PROVEDENA EVALUACIJA
UPU SIGECICA

M1 - MIESOVITA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA
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Usporedba 3 ..................... 1D Nekretnine (PU) ........ 1160681
Lokacija: Zagreb, Crnomerec
Datum ugovora: 10.9.2019
K.é.: 3159/2 ICSN: 133,46
K.o.: Zagreb, Crnomerec
Povrina (m?): 2.234,00
Cijena (€) 1.100.000,41 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,384520 kn
Cijena (€/m?): 492,39
Kategorija: 1.
Namjena: GZ

Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena B

Maziv atributa Vrijednost atributa

iD ZKC 1160681

Datum pregleda 22.2.2021

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

ID PN (PU) 4113092

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povriina u promatu 2.234,55

Vrijednost nekretnine (KN} 8.133.975,30

Datum ugovora 10.09.2019

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljidta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekratnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

+ Promet podlijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukijuen u prikazanoj cijeni
= Optiranje
| Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA

GRADISCANSKA - CANKAROVA -
UL. BARUNA FILIPOVICA

M2 - MIESOVITA NAMIENA -
PRETEZITO POSLOVNA

14 S

Cjenovni blok

| PrateZita namjena cjenovnog bloka

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje

ICSN: 141,09

Napomena:

Radi nedostatka odgovarajucih transakcija na podrudju nekretnine za koju je izradena procjena, upotrijebljeni su
podaci za zemljiSta sliéne namjene na usporedivim podrudjima, uz dodatnu analizu i interkvalitativno izjiednacéenje,
koji pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane nekretnine (Clanak 57., stavak (6) Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina).
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8.1.3. Procjena vrijednosti zemlji$ta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine de se, sukladno Pravilniku,
pritagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim iziednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i
usporedbom njihovih poznafih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir Sinjenica da sva
obilieZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Prefpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta,
niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

8.1.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjedna&enje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

Bs. I
INDEK SI CIJENA STAMBENIH OBLEAJ

A:/ oKy indeksi (@ 20 BT

|Indices (& 2015 = 1001~ ki

novl postoject
stambeni  |stambeni
Tromjesecje abjekti
Existing
Quartar ______|dwelings |dwellings .

! 2017 Qr 100,85 92,86 102,51 100,72 102.25 95,53
! Q2 104.55 96,71 106,17 102,69 106.58 100,93
- Q3 105.13 97 76 106.65 106.45 105.46 100,20
k Q4 108 .45 9373 110,46 110,46 108,67 102,26
F 2018. Q1 109.44 49,03 111.59 112,19 110,54 99,57
Q2 109.26 98,51 111.47 114,51 109,33 98 94
Q3 112,32 100,78 114.68 118,96 112,20 100,51
Q4 113.54 101.49 116.00 119.82 113,50 102,00
] 2019. Qt ! 117.55 109,00 119,52 125.02 118.67 100.59
1 Q2 120,60 106,55 123.40 131,15 119,24 102,24
Q3 1 121,36 109,07 123,90 133.46 118,05 103,98
; Q4 ‘ 124,90 108,49 128,08 137.38 120,35 109.64
{ 2020, Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109.31
i Q2 130.57 111.34 134,23 142 A4 126,30 115,40
! Q3 129.75 110,83 133,35 141.09 126,91 113,35

*zvor: www.dzs.hr

" o Bazni* indeks na | Bazni* indeks T o
Lokacija Kupopr?;::;a cijena dan sklapanja Y Kor_e:t;lgzllzA f)aktor Meduvre‘:rirjlz::;sﬁ;n€ :ﬂ:)dnaﬁena
ugovora (A) vrednovanija (B)
Zagreb, Precko 425,00 125,02 1,1285 479,63
Zagreb, Sigedica 587,54 137,38 141,09 1,0270 603,41
Zagreb,
Crarmaras 492,39 133,46 1,0572 520,54
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8.1.3.2. Interkvalitativno izjednacavanje

8.1.3.2.2. Odstupanje u kakvoéi zemljista
Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
o 5 . nekretnina 1 2 3
Poslovni prostor lokal L20 u prizemlju
Poslovni prostor
Zg rade lokal L20 u Zagreb, Precko || Zagreb, Sigedica CZag reb.
prizemiju zgrade momerec
OSNOVNI ULAZNI PODACI - i
Meduvremenski izjednacena cijena (€/m?
Cijena po metru kvadratnom 534,53 479,63 603,41 520,54
Povrsina udjela zemljista 9,25 2.345,00 1.434,00 2.234,00
Lokacija centar dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 534,53 479,63 603,41 520,54
Velicina zemljista 5.745,00 2.345,00 1.434,00 2.234,00
Prilagodba 1,00 095 0,90 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? . 4874 455,65 543,07 494,51
Oblik zemljista pravilan dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 497,74 455,65 543,07 494,51
Konfiguracija dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 497,74 455,65 543,07 494,51
Kategorija 1 1 1 1
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? ! 497.74 455,65 543,07 494,51
Cestovni pristup dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,05
|Prilagodena prodajna cijena po m? 505,99 455,65 543,07 519,24
Komunalna infrastruktura kompletna kompletna kompletna kompletna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 505,99 455,65 543,07 519,24
Ostalo (namjena zemiista) GZ GZ GZ GZ
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 505,99 455,65 543,07 519,24
|f’odudamost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : -5% | -10% 0%
Indikator vrijednosti po m? “ 505,99 " 455,65 ll 543,07 || 519,24
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 50,34 -37,08 -13,25
Odstupanje od prosjeka u postotku: 10% 7% 3%
Kvadrat odstupanja: 2.533,90 1.375,23 175,66
Standardno odstupanje: 36,90 7% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 73,80 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost udjela zemljiSta prema poredbenoj
J J JIsia promag J 4.682,41 €

metodi:
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8.2. Utvrdivanje vrijednosti zakupa poslovnog prostora

8.2.1. Pregled cijene zakupa prostora u usporedivim gradevinama
Podataci o zakupu poslovnih prostora u Zbirci kupoprodajnih cijena portala eNekretnine.

Usporedba 1 .................. ID Nekretnine (ZKC) ........ 1358257

Lokacija: Zagreb, Koréulanska 3

Datum ugovora: 23.11.2020 ICSN: 141,09
Povrsina (m?): 31,66

Cijena zakupa (€): 330,65 srednji tetaj HNB na dan sklapanja ug, 1€ = 7,560840 kn

Cijena (€/m?): 10,44

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregieda
Vrsta nekretnine
ID PN {PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Ugovorena mjaseéna najamnina/zakupnina (KN}
Datum ugovora
POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-3
topa PDV-a {%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

Optiranje

LR T}

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodaijnih cijena

Vrijednost atributa
1358257
22.2.2021

POSLOVNI PROSTOR (PP}

Z - ZAKUP
17.12.2020
31,66
2.500,00
23.11.2020

NE
25
NE
NE

EVALUACIIA U TIJEKU
SIGECICA

(bez PDV-a)

M1 - MJESOVITA NAMIENA -

PRETEZITO STAMBENA

Usporedba 2 .................. ID Nekretnine (ZKC) ........
Lokacija: Zagreb, Korculanska 3
Datum ugovora: 8.7.2020

Povrsina (m?): 14,85
Cijena zakupa (€): 264,87
Cijena (€/m?): 17,84 (bez PDV-a)

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1309185
Datum pregieda 22.2.2021.

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu

Ugoverena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora

POREZI:

Promet podiijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
09.09.2020
14,85
2.000,00
08.07.2020

NE
25
NE
NE

EVALUACIIA U TIEKU
SIGECICA

M1 - MIESOVITA NAMIENA
PRETEZITO STAMBENA

22

1309185

ICSN: 141,09

sredniji tecaj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,550800 kn
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Usporedba 3 .................. ID Nekretnine (ZKC) ........
Lokacija: Zagreb, Pescenica

Datum ugovora: 8.6.2020

Povrsina (m?): 36,68

Cijena zakupa (€): 650,02

Cijena (€/m?): 17,72 (bez PDV-a)

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregieda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovara
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora
POREZI:

= Promet podlijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%)
= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
= Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bioka

L

Vrijednost atributa

1276587
23.2.2021.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
36,68

4.918,88
08.06.2020

25

EVALUACIIA U TLIEKU
VOLOVCICA JUG

M1 - MIESOVITA NAMIENA -

PRETEZITO STAMBENA

896844

ICSN: 142,54

srednji tecaj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,567500 kn

Trenutni aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje: ICSN: 141,09

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacdavanja. Pri tome se uzima u obzir éinjenica da sva
obilieZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta,
podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.
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"'.:

8.2.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

1313.
INDEKSI ClJ

LIKE HE

STAMBEN

IH OBJEKATA" _
Indeksi (@ 2015 = 100}

Indices (@ 2015 = 100)%

Tromjesecje
Quarter
2017. Qi 100,85 92 .86 102,51 100.72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100.93
Q3 105.13 9776 106.65 106.45 105.46 100,20
Q4 108.45 98.73 11046 110,46 108,67 102,26
2018. Qi 109,44 89,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109.33 93,94
Q3 112,32 100.78 114,68 118,96 112.20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 108,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123.40 131,15 119.24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118.05 103,98
Q4 124,90 108.49 128,08 137.36 120.35 109,64
2020. Q1 128,25 107.69 132.12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54 126.30 115,90
Q3 129,75 110.83 133.35 141,09 126.91 113.35
* izvor: www.dzs.hr
Jedini€na cijena oy, Bazni indeks Meduvremenski izjednagéena
3 zakupa i DR OUS Y | T o Korekecijski faktor jediniéna cijena zakupa
Lokacija 2 dan sklapanja 5 2
€m T vrednovanja =(B)(A) €m?
(bez PDV-a) g (8) (bez PDV-a)
Zagreb,
Korailarsks 3 10,44 141,09 1,0000 10,44
Zogny 17,84 141,09 141,09 1,0000 17,84
Koréulanska 3 ’ ! . :
Zag¥ag, 17,72 142,54 0,9898 17,54
Pescenica 2

24
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8.2.3. Interkvalitativno izjednaéavanje (za odstupanje u kakvoéi)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
; " ] ekretni 1 2

Poslovni prostor lokal L20 u prizemju Lo S
zgrade Pogiavﬂ';gojmr Zagreb, Zagreb, Zagreb,

prizemiju zgrade Koréulanska 3 || Koréulanska 3 || Pe&éenica
OSNOVNI ULAZNI PODACI e
Meduvremenski izjednaéena cijena = 10,44 17,84 17,54
Povrsina prostora (NKP) 12,21 31,66 14,85 36,68
FIZICKI ASPEKTI . a
Starost 12 bez uvida bez uvida bez uvida
|Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 15,27 10,44 17,84 17,54
Tehnicko stanje dobro bez uvida bez uvida bez uvida
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 15,27 10,44 17,84 17,54
Lokacifa dobra jednaka Jjednaka bolja
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 14.98 | 10,44 17,84 16,66
Atraktivnost nekretnine dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 14,98 10,44 17,84 16,66
Cestovni pristup i parkiranje dobar dobar dobar bolje
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m? 14,43 10,44 17,84 15,00
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? el 14,43 10,44 17,84 15,00
Povrsina 12,21 31,66 14,85 36,68
Prilagodba 1,00 1,05 1,00 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m? 14,85 10,97 17,84 15,75
Ostale prilagodbe
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 14,85 10,97 | 17,84 15,75
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. £40% ) = 5% 0% -10%
Indikator vrijednosti 14,85 " 10,97 "- 17,84 “ 15,75
STATISTICKA OBRADA [ IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 3,88 -2,99 -0,90
Odstupanje od prosjeka u postotku: 26% 20% 6%
Kvadrat odstupanja: 15,09 8,92 0,81
Standardno odstupanje; 2,88 19% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standardno odstupanje: 575 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
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8.2.4, Utvrdivanje OOVK - Fk matrica (€l. 17. Pravilnika NN 105/15)

FK Matrica

A - lokacijaltrziste

B - Zgrada opéenito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoroéno danalosigurana

« izvrsna lokacija*

+ velika potraznja za vrstom
objekta

+ skoro nema/nema ponude

« vrlo dobra infrastruktura

+ vrlo dobro oblikovanje

* dobra prostorna organizacija
+ visoka fleksibilnost

* nema odteéenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

+ daljnje koristenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i
dugoroénije danal/osigurana

+ vrlo dobra lokacija*

+ redovita potraznja za vrstom
objekta

+ mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

+ dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
* dovoljna fleksibilnost

» mala odtecenja

» puna stabilnost

* jo8 dobra uporabivost
+ daljnje koritenje jedva
smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoroéno danalosigurana

» dobra lokacija*

« jo§ postoji potraznja za vrstom
objekta

+ dovoljna ponuda

« dovoljna infrastruktura
« prosjecno oblikovanje

* prosje&na prostorna
organizacija

= umjerena fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* prosjecna uporabivost

+ daljnje koristenje smanjeno

4 d T . g cpy
- i + dovoljna infrastruktura - jasna ostecenja
. . + umjerena lokacija* : 3 3

Uporabivost ograniceno ¥ :nalja potraznja 71]3 . * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
danalosigurana b * umjerena prostorna * smanjena uporabivost

- bogata ponuda orgamzacual . . daijrue koristenje jasno

* mala fleksibilnost smanjeno

5 . . +loSa lokacifa® * nedovoljna infrastruktura * znatna ostecenja
Uporabivost kratkoroéno e ros e pest * umjereno oblikovanje » smanjena stabilnost
danalosigurana Dot ~arstoim otsekia * nedovoljna prostorna * nedovoljna uporabivost

« velika ponuda

organizacija
* bez fleksibilnosti

» daljnje koristenje samo
kratkoro€no

Odabir klasifikacije

2,5 2,0 2,0
Odabrani faktor koristenja
zgrade ( FK ) 2,5
* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipiénih za zgradu
Starost gradevine (G) - prosjetno god. 25
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 80
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 55
Faktor koristenja - odabrani iz FK MATRICE FK 2,5
Relativha starost (G/OVK): % 31%
Ostatak odrzivog vijeka koritenja {QOVK) - Prilog 10 56% 45
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8.2.5. Utvrdivanje vrijednosti poslovnog dijela nekretnine prihodovhom metodom

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti
je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu
vrijednost u sadadnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se
sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oéekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti,
koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino

odrzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog

vijeka koristenja gradevine.

*Stopa kapitalizacije (Prilog 13.) Odabrano Polozaj Kvaliteta si?::g}a g:;‘;‘gj; , | ukuewo
Poslovni prostori: 4,5 - 6,0 % 6,00% dobar prosjeéna prosjecna dobar -
Prilagodba 6,00% 0,00% 1,00% 0,50% 0,00% o
PARAMETAR m? €/m? VRIJEDNOST (€)
|Ukupno NKP

prostor 12,21 14,85 181,32
Mjesecni brutto prihod-r_Jrema upro_sj;ééﬁom 7n7ajm7t.1" - = o 181,32
|Godisnji brutto prihod 2.175,82

IRizik gubitka najamnine 800% 174,07
|Tro§.kovi investicijskog odrzavanja 15,00 €/m2 NKP 183,15
Modernizacija 2B %N m_ . o 18315
Ukupni troskovi gospodarenja 2484 % 540,37
Ukamacivanje vrijednosti zemljista 7,50 % 351,18
Godisnji netto prihod nekretnine 1.635,46

Stopa kapitalizacije 7.50 % I oy e |
Ostatak odrZivog vijeka koritenja (OOVK) ) 45 godina )

g 1075

Multiplikator 12,81

Yield Brutto 10,38 %

Udio vrijednosti gradevine 20.952,03

Udio vrijednosti zemljista 4.682,41
Potencijali ili odbici 0,00
|VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 20.952,03

| Pokazatelj vrijednosti nekretnine :

1.715,97 €/m*NKP

|| VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM: “

20.952,03 €

U iskazanoj trZidnoj vrijednost nije sadrZan porez na dodanu vrijednost (PDV)
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8.4. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA L20

20.952,03

PRIVREMENA VRIJEDNOST

20.952,03 €

8.5. Prilagodba privremene vrijednosti trzi§noj

Buduci da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom
prilagodbe privremene vrijednosti trzi$noj koristit ¢e se iskustveno poznati trzisni pokazatelji.

S obzirom na lokaciju, stanje i funkcionalnost nekretnine, ponudu i potraznju takve vrste
nekretnina na trZiStu, odreduje se koeficijent prilagodbe privremene vrijednosti trzisnoj:

Kt= 1,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST ¢ 20.952,03
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU Kt 1,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 20.952,03 €
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