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za vrijednosti nekretnina
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PREDGOVOR

Ovo godisnje izvjesce o triistu nekretnina dionicima na triistu nekretnina treba pomoci u boljoj
procjenipoloiaja nekretnina na triistu.

Osim toga ovo izvjesce s jedne strane donosi pregled ukupne vrijednosti disseldorfskog triista
nekretnina kao i pregled postignutih cijena, a s druge strane objavljuje podatke koji su nuini za
procjenu vrijednosti nekretnina.

Temel] ovoga izvjeica je analiza svin kupoprodajnih ugovora koji su evidentirani u zbirku
kupoprodajnih cijena godine 2013. (od 1. sijecnja do 31. prosinca). U svrhu vodjenja zhirke
kupoprodajnih cijena procjeniteljskom povjerenstvu su svi javni biljeinici dostavljali  kopije
ugovora u kojima se jedna od stranaka obvezala da ce prenijeti pravo vlasnistva na nekretnini uz
placanje ili u zamjenu odnosno da ce osnovati pravo gradjenja.

Vodjenje zbirke kupoprodajnih cijena jamci da je procjeniteljsko povjerenstvo sveobuhvaino
upuceno u dogadjanje na triistu nekretnina. Time je procjeniteljskom povjerenstvu omoguceno
izvodjenje triidnih podataka koji se koriste prilikom procjene vrijednosti nekretnina. Na posebnim
djelomicnim triistima moguce je ograniiti volumen fransakcija na temelju kupoprodaja koje su
ovjerene u inozemstvu (pa ne podlijeiu obvezi dostave procjeniteljskom povjerenstvu).
Procjeniteljsko povjerenstvo je dana 30. sijecnja 2014. donijelo odluku o ovome izvjescu o triistu
nekretnina.

Pristojba iznosi 52 €.
Adresa procjeniteljskog povjerenstva je:

Procjeniteljsko povjerenstvo za vrijednosti nekretnina
40 200 Disseldorf

Faks:
Email:

Informacije su dostupnii na internetskoj stranici http://www.duesseldorf.de/gutachterausschuss.

Ako se odlucili za nade usluge (npr. izradu procjembenog elaborata) ili za jedan od nasih proizvoda
(npr. lzvadak iz plana pribliinih vrijednosti), odgovarajuce obrasce odnosno narudibenice moiete
pronacipod http://www.duesseldorf.de/gutachterauschuss.

Za posebna pitanja na raspolaganju su djelatnici strucne sluibe u upravnoj zgradi Tehnicke uprave,
Brinckmannstr. 5, na 2. Katu, svakoga dana od 8,30 do 12,30 sati kao i prema dogovoru:

Gospoda : - zahtjevi za izradu procjembenog elaborata

Tel.

Gospodin : - izdavanje izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena

Tel.

Gospoda , gospoda : -izdavanjeizvadaka iz plana pribliZnih vrijednosti

Tel.



OPCE INFORMACIE

Procjeniteljska povjerenstva osnovana su godine 1960. Temeljem Saveznog gradevinskog zakona -
Bundeshaugesetz (BbauG). Danasnji Gradevinski zakonik — Baugesetzbuch (BauGB) na snazi je od
1. sijecnja 1990.

Procjeniteljsko povjerenstvo je struéno tijelo koje je samostalno, neovisno i nije vezano nikakvih
uputama. Clanove procjeniteljskog povjerenstva kao pocasne struénjake imenuje Zupanijska vlada
na mandatno razdoblje od 5 godina.

Procjeniteljsko povjerenstvo:

Kao temel] svoje djelatnosti vodi zbirku kupoprodajnih cijena i evaluira ju u skladu s
ugovorima o promjeni vlasnistva na nekretnini ili stanu koje im prosljeduju javni biljeznici
temeljem odredbi BauGB-a

Iz zhirke kupoprodajnih cijena izdaje izvatke Javno ovlastenim i prisegnutim strucnjacima u
swvrhu utemeljenja procjembenih elaborata kao i javnim vlastima za ispunjavanje zakonom
propisanih zadaca

Jednom godignje utvrduje priblizne vrijednosti, objavlijuje plan pribliznih vrijednosti
zemljista/nekretnina i svakome izdaje izvatke iz plana

Na temelju evaluiranih podataka iz zhirke kupoprodajnih cijena utwrduje podatke koji su
nuzni za procjenu vrijednosti neketnina (kamatne stope na nekretninu, koeficijente za
prilagodbu trogkovne vrijednosti, indeksne nizove, koeficijente za preracunavanje i dr.)
Jednom godisnje objavljuje izvjesce o trzistu nekretnina

lzraduje procjembene elaborate za procjenu vrijednosti izgradenih | neizgradenih
katastarskih cestica, posebnih dijelova nekretnine kao i drugih prava na nekretnini

U sluéaju izvlastenja izraduje procjembene elaborate o visini iznosa naknade za gubitak
prava i za posljedicne gubitke,

Izraduje procjembene elaborate za procjenu vrijednosti najamnina odnosno zakupnina.

Procjeniteljsko povjerenstvo opsluzuje struéna sluzba koje djeluje u okviru gradske uprave Grada
Disseldorfa. Jedna od bitnih zadaca struéne sluzbe je vodenje zbirke kupoprodajnih cijena. Prema
zakonskim odredbama unutar zbirke kupoprodajnih cijena, kao sadriaj kupoprodajnih ugovora,
nalaze se i geloviti osobni podatci koji su zasticeni zakonom.

CLANOVI PROCJENITELJSKOG POVJERENSTVA ZA VRIJEDNOST KATASTARSKIH
CESTICA U GLAVNOM ZEMALISKOM GRADU DiiSSELDORFU
NA DAN 1. VELJACE 2014.

Predsjednik:

Zamjenik predsjednika i poéasni élan procjenitelj:
Pocasni clanovi procjenitelji:

Pocasni procjenitelji iz Porezne uprave:




Trziste nekretnina u Diisseldorfu u godini 2013.

Vrste pravnih poslova

Promjena od toga
Pravni posao vlasnistva Katastarske cestice Posebni Pravo
ukupno: Meizgradene lzgradene dijelovi gradenja
Ukupno kupoprodaja 5177 177 1166 3788 46
Odtoga: Kupoprodajz 5110 140 1156 3769 45
Ponuda (zakonska) 30 1 10 18 1
Zamjena 1 1
kupnjaza budude
poOvrEing javne
nam jene B B
Arondacija 30 30
Prijenos, darovanje 174 3 54 115 2
Razvrgnuce 7 - 4 3 -
Dodatak ugovoru a7 1 8 37 1
Ovrha 20 1 21 58 -
Vrijednost utwrdena u ovrsi - - - - -
Ostalo o4 17 14 54 g
Ukupno promjena vlasnistva 5579 199 1267 4055 58
Kupoprodaje
Ukupno kupoprodaje Kupoprodsie prema kupcou | prodavatelju
R Druge
Wg:? , . PFromer | Powvrsine Prane|fizicke EtE.'mhimE Grad Dl=eldorf | javnopravne
nekretnine/ Broj . osobe zgednice
prava umil € uha osobe
Prod. Kup. Prod. Kup. Prod. Kup. Prod. Kup.
Meizgradene kL. 177 127,19 65,97 114 146 7 18 34 g 22 4
nd. stamb. gradnja 45 13,65 2,74 35 44 1 2 1 2
Vigeetana gradnja 40 69,39 14492 28 30 - 10 b &
Ostalo 26 26,17 11,15 14 22 2 - 5 5 4
Mije gradey. zemljEe 65 17,88 37,16 37 50 4 7 15 E 9 -
lzgradene k.t. 1166 | 2203.70 114,57 983 1147 148 14 g - 16 1
nd. stamb. gradnja 625 331,57 30,95 476 623 134 1 7 E 1
MNajamne samb. zgr. 430 G96,30 32,28 406 417 13 q 1 &
Uredi 5E 958,65 17,491 53 54 1 2 1 1
Fos. iind. namjena 55 217,18 33,43 54 53 - 2 - - 1 -
Posebni dijelov 3788 | 1024.04 - 2874 3778 Bo6 - - 1 g 1
Stanovi 3445 837,25 - 2606 3437 B25 1 7 1
P a=low il prostor 306 131,15 239 305 gL 2
5T i PP na pravu grad. 36 5,64 - 29 36 7 - - -
Zgr. - pravo gradenja 46 22,01 5.21 40 43 - 1 4 1 1 -
Zgrade B §.45 1,31 5 7 2 -
ZemljEte 34 12,06 3,12 33 34 - - - 1
Osnivanje pravagrad. 4 0, 00 0,78 2 2 - 1 2 1
Ukupno
kupoprodaje; 5177 | 3376.93 185,75 4017 5114 1051 33 47 11 48 ]
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- Kretanje pravnih poslova prema vrsti
roj
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[ Kaufféalle -o- Sonstige Rechtsvorginge
Kupoprodaje Ostale vrste pravnih poslova

Kretanje kupoprodajnih cijena prema ukupnoj vrijednosti i povrsini

Umsatz Flache
4500 .
4000 1 N - 1000
3500 4 — i
3000 — L 750
2500 { o — [
2000 - — ] L 500
1500 - i
1000 - 0 . __,_...-r'/ﬂ '\\v/* I L L 250
500 -

0 0

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

7 Wertumsatz in Mill. EUR  -e- Flichenumsatz in ha
Ukupna vrijednost u mil. € Ukupna povrSina u ha

Sazetak (kupoprodaje)

U usporedbi s prethodnom godinom, 2013. broj kupoprodaja pao je za 7%. Suprotno od ovoga
ukupna wrijednost iskazana u kupoprodajnim ugovorima porasla je za 20%. Porast vrijednosti
ugovorenih kupoprodaja rezultat je 31 nekretnine Cija je kupoprodajna cijena veca od 10 milijuna €.

Obavijest: kretanje cijena pojedinih djelomiénih triista prikazano je na odgovarajucim stranicama

lzvjesca o triistu nekretnina.

Veréffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670




Grundstiicksmarktbericht Diisseldorf 2014

Prégled djelomiénog trzista nekretnina neizgradenih katastarskih éestica
u godini 2013,

Broi Ukupna Ukupna Tipicni raspon
Zemljiste prema namjeni ! . vrijednsotu | povriina u | kupoprodajnih
kupoprodaja \ o 2
mil. € ha cijena u €/m
Dhiteljske = stojecei
fLElsRE samostojscet 42 12,41 2,39 300 - 770
poluugradene kuce
Kuce u nizu 4 1,24 0,36 330 -500
VWitestambene zgrade 30 4305 11,74 150- 1600
MjeSovita namjena =] 16,89 1,85 520— 1800
Uredska u poslovna namjena 4 Q.45 1,33 540— 1000
Gozpodar=zka i proizvodna namjena 15 20,66 9 52 120- 370
Druga gradevinzka zemljizta 11 5,51 1,63 -
Djelomitne povriine i =l 25 1,02 0,48 -
Zemljiita |. kategorije A0 3% - BORS
10 12,36 4,19 pripadne
priblizne
vrijednosti
Zemljiita Il. kategorije 10 25 - 308
20 3,40 4,41 pripadne
priblizne
vrijednosti
P-:n.-rs!!-uve pu:-lj-:uprlr.-req!-ue namjene 10 1,19 28,08 7-.18
(zemljiita Ill. kategorije)
Ukupno: 177 127,19 55,97 -

Broj kupoprodaja neizgradenih katastarskih cestica u godini 2013, Pao je u odnosu na prethodnu godinu za 14 %. Ukupna
vrijednost se u istome razdoblju povecala za 37 %.

Desetogodisnja usporedba
10-Jahres-Vergleich

Anzahl Ukupna

Umsatz &i
Fliche povrsina

500 1
450 1
400 1
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50
0
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Il Anzahl der Kauffalle -~ Umsatz in Mill. EUR Fliche in ha
Broj kupoprodaja Ukupna vrijednost u mil. € Povrsina u ha

Tipicni raspon kupoprodajnih cijena je srednja vrijednost +/- standardno odstupanje
* typische Kaufpreisspanne aus Mittelwert +/- Standardabweichung

Versffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachteraussch'uss flir Grundstijcksweri:e, Auskiinfte erteilt: Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Pregled djelomicénog trzista nekretnina izgradenih katastarskih cestica
u godini 2013.

Broi Ukupna Ukupna Tipitni raspon
Zemljigte prema namjeni J . vrijednsot u | povriina u | kupoprodajnih
kupoprodaja . " z
mil. € ha cijena u €/m
Kuceu n|z|_! (evaluirane - 14,78 0,84 400 - 530
novogradnje)
Kuce u nizu 224 91,63 7,97 110-770
Gradske kuce unizu 5 10,60 0,17 1600 - 2700
Polovice dvojnih obiteljskih kuca 194 o2 Eg B85l 220-740
5 ctojece i pol d
SMOSBIECe | polibgradens 172 121,65 1347 150- 1300
ohiteljske kuce
!Ill:ultelljske kuce s tri stamhbene 10 21,20 214 180 920
jedinice
Najamne stambene zgrade s 236 320,25 16,82 260— 3000
poslovnim udjelom < 20%
Na]amn? stamhene zgrade s 154 354, 84 13,32 450 - 7800
poslovnim udjelom =20 %
Uredske i poslovne zgrade 13 058,65 17,91 2000 - 24000
Gospodarske | proizvodne zgrade iz 20,93 20,01 570- EaO0
C=ztale zgrade 23 126,26 13,42 1100 - 16400
Ukupno: 1166 2203,70 114,57

Broj kupoprodaja izgradenih katastarskih cestica u godini 2013. pao je u odnosu na prethodnu godinu za 7 %. Ukupna
vrijednost se u istome razdoblju povecala za 37 %.

Desetogodisnja usporedba
10-Jahres-Vergleich

Anzahl Ukupna Povréina
Umsatz \rjiednost Fléche
3600 1 r 900
3400 - ¥
3200 - 800
3000 4

2800 - 700
2600

2400 600
2200 -

2000 A - 500
1800

1600 - 400
1400 - -
1200 A 300
] [

800 1 200
600 A -

400 - 100
200 4

0 e 0
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Il Anzahl der Kauffille -8~ Umsatz in Mill. EUR Fldche in ha
Broj kupoprodaja Ukupna vrijednost u mil. € Povrgina u ha

Tipicni raspon kupoprodajnih cijena je srednja vrijednost +/- standardno odstupanje
* typische Kaufpreisspanne aus Mittelwert +/- Standardabweichung

Verdffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt; Geschiiftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Pregled djelomiénog trzista stanova i poslovnog prostora (kao posebnih dijelova)
u godini 2013.
I I I I [ I

Brok Ukupna Tipitni raspon Prosjecne
Vrsta nekretnine ! \ vrijednsotu | kupoprodajnih | stambene/fkorisne
kupoprodaja \ e z v
mil. € cijena u €/m povriine
Stanovi— izgradeno prije 1947, 337 84,48 1300 — 3900 24
Stanovi— izgradeno do 2002, 2000 321,17 1100— 2900 1=
Stanovi- izgradeno nakon 2003 643 321,10 2800 — 5400 112
Stanovi—evidentirano bez
podataka o godini izgradnje i vrsti 466 160,49 2200— 5500
zgrade
P ni stor — di, k=e 1
5:::5-:-1.n prostor — uredi, prakss - 10 68 SE0— 700 199
Garaie, parkirna mjesta 131 1,85 5400 - 24000
Poslovni prostor — evidentriano
77 109,54

bez podatka o godini izgradnje
st ik bni dielovi

EnowiRED PesEhntaIsiovne 35 4,65 1100 — 2100
pravu gradenja
Paslovn pr-:-stu:ur_kau:u posebni dio 1 0,09
na pravu gradenja
Ukupnao: 3788 1024,04

Eamief;zarklirna mjestmal prema Broj sluajeva kupoprodaje Tipicni raspon kupoprodajnih cijena
polofajnim podrudjima u€

Centar 46 33000 - 50000

Okalica centra 536 11000 - 28000

Rubno podrutje 285 BO0D- 19000

Predgrade 57 BO00- 17000

Broj kupoprodaja garata/parkirnih mjesta u godini 2013. pao je u odnosu na prethodnu godinu za 6 %. Ukupna vrijednost
se u istome razdoblju povetala za 3 %.

g m et e it w v gt

10-Jahres-Vergleich Ukupna vrijednost
Desetogodisnja usporedba Umsatz
Anzahl 1250
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B Anzahl der Kauffille -o- Umsatz in Mill. EUR '
Broj kupoprodaja Ukupna vrijednost u mil. €
"1 typische Kaufpreisspanne aus Mittelwert +/- Standardabweichung
‘2 ohne Zuordnung von Baujahr und Geb&udeart in der Kaufpreissammiung
*3 einschlieRlich der Falle, die im Wohnungseigentumsvertrag separat angegeben wurden
Verdffentlichungen mit Quellenangabe g Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss filr Grundstiickswerte, Ausk(infte erteilt: Geschiftsstelle des

Gutachterausschusses fUr Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldor, Brinckmannstr. 5, 40200 Disseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670




=y

Grundstticksmarktbericht Diisseldorf 2014

TIPICNE PRIBLIZNE VRIJEDNOSTI U DiUSSELDORFU

na dan 1. sijegnja 2014,

Kao tipi€éne priblizne vrijednosti uzete su priblizne vrijenosti zemljidta i stambenih
nekretnina. Gradske cetvrti su prikazane u odnosu na polozaj samo kao primjer.

Gradjevne cestice namijenjeng

einfache Lagen
Dobra lokacija

mittlere bis gute Lagen

(Durchschnittswerte)
Vrlo dobra lokacija

hochwertige Lagen
Izvrsna lokacija

Baulandgrundstiicke

in EUR/m? Grundsttcksflache (Vord

erland) povrsine zemljista

Ein-/Zweifamilienhaus-
grundstiicke

Samostojece i dvojne

Holthausen, Rath,
Flingern, Wersten

Wittlaer/Bockum,
Stockum-Nord, Benrath

Stockum, Zooviertel,
Niederkassel

obiteljske kuce 370 - 530 580 - 740 810 - 1600
Mietwohnhaus- Garath, Gerresheim, Benrath, Derendoff, Pempelfort,
grundstiicke Flingern-Nord, Eller, Mdrsenbroich, Dusseltal,
l-IV-geschossig Heerdt-West Grafenberg Oberkassel

j je stamb
Najamnje stambene 330 - 470 730 - 1050 1400 - 2250
zgrade s 3 i 4 etaze
GFZ1,0-12 GFZ1,0-18 GFz18-25
Biiro-/Geschéftshaus- Heerdt, Oberbilk Innenstadt, Derendorf, Kénigsallee,
grundstiicke Unterbilk Schadowstralle

Uredske i

poslovne zgrade 1500 - 1550 2450 - 4300 8300 - 17000
GFZ2,4-35 GFZ2,4-4,0 GFZ 5,0

Industrie-/Gewerbe-

rundstiicke
ndustrijske i

gospodarske zgrade

zgradjene gradjevne cestic

Hafen, Lierenfeld
(Industrie/Produktion)
150 - 160

Rath, Heerdt, Benrath
(Gewerbe mit Biiro)

190 - 350

Flingern, Heerdt
(Biro-/Handelsnutzung)

570 - 620
GFZ 2,2

Bebaute Objekte

in EUR/m? Wohn-/Nutzflachestambene/korisne povrsine

Ein-/Zweifamilien-
hauser
Samostojece i dvojne

obiteljske kuce

Garath, Rath,
Reisholz

2100 - 3300
Baujahr 1935 - 60

Wittlaer/Bockum,
Grafenberg,
Unterbach

3200 - 4600
Baujahr 1950 - 75

Stockum, Zooviertel,
Niederkassel

4800 - 6700
Baujahr 1950 - 75

Mietwohnhé&user
gew. Anteil <20 %
[lI-1V-geschossig
Najamne stamb. zgr.
Gosp. udjel <20 %

3i4 etaze

Garath, Rath,
Reisholz, Lierenfeld

950 - 1200
Baujahr 1935 - 60

Flingern, Benrath,
Morsenbroich

1150 - 1900
Baujahr 1930 - 50

Oberkassel,
Disseltal

1900 - 3800
Baujahr 1910 - 50

Eigentumswohnungen
in lll-IV-geschossigen
Wohngebauden

Stanovi kao
posebni dijelovi

Garath, Rath,
Reisholz, Lierenfeld

1300 - 1850
Baujahr 1960 - 75

Flingern, Benrath,
Mé&rsenbroich

1850 - 2900
Baujahr 1960 - 80

Oberkassel, Altstadt

3100 - 5800
Baujahr 1970 - 80

Kod izgradenih objekata vrijednost ukljuéuje i udjel vrijednosti zemnljita — tj. stanowi i
poslovni prostori kao posebni dijelovi neketnine ukljuéuju pripadno zemljista. Ovdje nisu
ukljudene vrijednosti garaza, parkirnibh mjesta i pomocdnih zgrada.

Veréffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseidorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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PRIBLIZNE VRIJEDNOSTI POVRSINA POLJOPRIVREDNE NAMJENE

Zeitraum der

Verkaufe
Razdolje kupoprodaja

Anzahl

der Verkaufe
Broj kupoprodaja

Richtwert
Priblizna vrijednost

1980 bis 1984
1985 bis 1989
1990 bis 1994
1995 bis 1999
2000 bis 2004
2005 bis 2009
2010 bis 2013

16
28
21
32
15
18

8

8,50 DM/m? (4,35 EUR/m?)

9,00 DM/m? (4,60 EUR/m?)
10,00 DM/m? (5,10 EUR/m?)
10,00 DM/m? (5,10 EUR/m?)

5,00 EUR/m?

5,00 EUR/m?

5,00 EUR/m?

Owe priblizne vrijednsoti izvedene su iz kupoprodajnih cijena zemljista poljoprivredne
namjene —primarno oranica. Kupoprodaje u svrhu izvlaitenja nisu sadriane u ovome

prikazu.

Ove prosjecne vrijednosti vrijede da cijelo gradsko podruéje. Razlikovanje prema polozZaju,
bonitetu tla, veligini ili obliku nije se moglo izvesti sa signifikantnirm rezultatom zbog malog

uzorka koji je bio na raspolaganju.

Versffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachteraussch.uss fiir Grundstﬁckswer.t.e, Auskiinfte erteilt: Geschiiftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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FAKTORI PRIHODA
NEIZGRAPENIH GRADEVINSKIH CESTICA
na dan 1. sijeénja 2014.

w

Faktor prihoda — rultiplikator ukupnog prihoda za djelomicéno trziste neizgradenih
gradevinskih Eestica — izvodi se iz zhirke kupoprodajnih cijena kao omjer kupoprodajne
cijene gradevne Cestice i fiktivne godidnje odrzive neto hladne najamnine/zakupnine. Moie
se koristiti uzimajudi u obzir ofekivanu zakupninu/najamninu buduce novogradnje u svrhu
procjene vrijednosti neizgradene katastarske cestice ako njena vrijednost premasuje -
uohicajene iznose koji se postizu na trzistu. To se posebno odnosi na sredista S
naselja/gradova gdje se pojavijuju priblizne vrijednosti s vrlo uskim cjenovnim blokovima, pa
ova] postupak procjene vrijednosti nekretnima moze sluziti kao potpora klasiénom izvodenju
vrijednosti zemnljidta iz priblizne vrijednosti.

Odluéno obiljezje koje utjece na vrijednost nekretnine je skupina zgrada. Druga obiljezja, kao
$to su veliina, vrsta zgrade i polozaj ne utjecu znacajno na faktor prihoda. To se objainjava
na nacin da ova obiljezja imaju jednak utjecaj na vrijednost zemljista i ukupni prihod.
Istrazivanje konjunkturnog razvoja djelomicénih trzidta neizgradenih gradewvnih Cestica i
novogradnji pokazalo je da vrermenski utjecaj na faktor prihoda nije mjerljiv.

w Do o w

Skupina zgrada Definicija Faktor prihoda
Nekretnine svrha kojih | - gradsko podrucje bezsredista )
je stvaranje prihoda, - dubina katastarske estice 40-50 Nije utvrden
kao Sto su vitgeetaine najamne m — —
stambene zerade, nekretnine - srediite gradskog podruéja
posovne namjene, kao i - dubina katastarske Eestice 30-40 m 4,7
m* kupoprodaje iz razdoblja
- fiktivni godisnji ukupni prihod izmedu godine 1975. i
novogradnje od 50.000 € do 2013.)
1.000.000 £

Treba paziti da se utvrdeni faktor prihoda moze primjenjivati samo na nekretnine koje
udovoljavaju gore navedenim definicijarma. Nedovoljno istraZeni fiktivni godignji ukupni
prihod novogradnje neposredno vodi do vrijednosti zemljidta koja nije triidna.

Primjer

Potrebnro je izracunati vrijednost zemljista za katastarsku cesticu stambene namjene
povriine 400 m” u srediitu grada s koeficijentom iskoristivosti od 2,5- Fiktivna godignja
najarmnina novogradnje utvrdena je na razini od 10 €/m’.

Iz navedenih podataka dobiva se sljededi ukupni prihod:
400 m® % 2,5 % 0,8 (faktor prerac. GBP-a na stambenu/korisnu povriinu) x 10 €/m” x 12 =
= 96.000 £

Vrijednost zemljista dobiva se kao umnozak ukupnog prihoda i faktora prihoda, tj.
96.000 €x 4,7 =451.200 €, zaokruzeno 450.000 €

Verdffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670

—
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Koeficijenti za preraéunavanje vrijednosti
neizgradenih gradevnih cestica

Koeficijenti za preracunavanje koriste se u poredbenoj metodi u sluéaju razlika u vrijednosti
katastarskih €estica koje se pojavljuju zbog odstupanja adredenib obiljezja nekretnine inade
istovrsnih nekretnina. Razlike u kakvodi obiljezja izvode se pomocu matematicko-statistickih
metoda u obliku postotnih dodataka i odbitaka ili kao funkcija — prirmmjerice utjecaja
koeficijenta iskoristivosti.

Owvaj procjembeni model termnelji se na poredbenomodnosu kupoprodajne cijene po m*
powvriine neizgradene gradevne cestice dubine do 50 m. Sljededi rezultati su prosjecne
vrijednosti za cijeli DOsseldorf. Prikazana su sarmo ona obiljezja koja na djelomidnirm trzidtirmma
imaju signifikantan utjecaj na vrijednost zemljista. U sluéaju primjene vise dodataka ili
odbitaka potrebno je postotke koji se donose u nastavku preradunati u faktore i nakon toga
mnoziti (vidi prilog 3).

Samostojece i dvojne nhiteljske_kufe, kuée u nizu

sA* | MerkmalObiljezjg Norm Ausprigungen Utjece na vrijednost | Zu-/Abschlige Dodatci/odbitci
. Kaufzeitpunkt Jahrgang siehe Indizes (Seite 13)
.__ Lage Lagebezirke und Wohnlagen_ siehe Wohnlage-Einfluss (Seit; 27)-;
’ Nutzungsart Ein-/Zweifamilienhaus- Reihenhausgrundstiick bis 150 m? Baulandflache +15 %
grundstiick Reihenhausgrundstiick bis 350 m? Baulandflm - F 5%
Ein-/Zweifamilienhausgrundstiick > 1000 m? Baulandflache -5%
- Veraulerer Privatpersonen Wohnungsbaugesellschaften T _+ 5%
Immissionen keine kaum - I 5%
stark -10%
Hinweis: Hinteres Bauland (Gartenland) 20-25% des Baulandwertes
Najamne stambene 2grade, uredske i poslovne zgrade
sA* | MerkmaDbiljezje| Norm Auspragungen Utjece na vrijednost | Zu-/Abschlidge Dodatci/gdbitci
. Kaufzeitpunkt Jahrgang siehe Indizes (Seite 13)
. Lage o Lagebezirke und Wohnlagen siEe WE\nIag_e-Einﬂuss (Seite 27)
.- i Mal der Nutzung Gescho;sﬂéchenzahl (GFZ) siehe GFZ-Funktion
Verkaufsumstande Aufteilung in Wohnungs-  [nicht geplant o bi_s -20%
eigentum (geplant) (in Wohn-/Mischgebieten)
Nutzungsart Mehrfamilienhaus- gemischt genutztes Grundstiick - bis + 10 %
grundstlck BI'Jro-/GeschéftshausgrundstUck_ - +35% —
Hinweis: Hinteres Bauland (Gartenland/Hinterhof) 30-50% des Baulandwertes
Gospodarske/industrijske nekretnine |
sA* |Merkmal Obiljezjg Norm Auspriagungen Utjece na vrijednost| Zu-/Abschlige Dodatci/pdbitci |
. Kaufzeitpunkt Jahrgang - siehe Indizes (Seite 13)
. Nutzungsart Gewerbe mit Blro Industrie-/Produktionsgebaude (Gl) b -35%
(GE oder GI (GE)) - - — =
hochwertige Buro-/Handelsnutzung GE (MK) +135%
Lagebezirk Randlage Citynah o +15%
Vorort j DR 15 %
GrundstiicksgrRe | aber 1000 m? bis 1000 m? h bis-20 %

GFZ-Funktion fiir Renditegrundstiicke  fgrz = 150 + 163,3 x GFZ + 10,2 x GFZ2- 0,97 x GFZ?

2000 4 K, — funkcija gospodarskih nekretnina Primjena dodataka/odbitaka
5 - za promjenu koef. iskorist.
Anwendung: gospodarskih nekretnina

Zu- bzw. Abschlag in % =

1000 - P f
] o T GFZ-Bewertungsobjekt
AETL : : -1] x 100
e I - GFZ-Bodenrichtwertnorm
0 : |||||r|||;||||;11|1|r|i1|rr-r||||||||||||||||||||l[|1|||||||||r|nrr|:| GFZKoeﬁCijent
iskoristivosti
* Signifikanzampel (sA): griin (signifikant, hoher Einfluss), gelb (signifikant, geringer Einfluss)
Veréffentlichungen mit Quellenangabe g Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiiftsstelle des .

Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dusseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670

'
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Indeksni nizovi za neigzradene gradevne cestice

N!,ittﬁ des Renditegrundstiicke Gew.-/Industriegrundstiicke
anies 1980 = 100 1980 = 100
Sredina god. | Nekretn. za stv. prihoda Gospod./industr. nekretn.
1980 100 100 100
1981 105 112 100
1982 112 120 102
1983 121 117 105
1984 115 123 112
1985 113 121 108
1986 116 123 120
1987 114 17 122
1988 131 115 125
1989 131 123 131
1990 143 133 135
1991 147 140 162
1992 165 152 178
1993 178 160 175
1994 192 168 184
1995 192 168 180
1996 211 165 187
1997 222 174 191
1998 222 172 200
1999 230 157 195
2000 240 160 5
2001 240 0% 173 *8.0% 226 *100%
2002 240 0% 173 0% 226 ‘0%
2003 252 *50% 164 0% 226 ‘0%
2004 262 *40% 164 0% 226 ‘0%
2005 262 0% 164 0% 226 ‘0%
2006 272 4% 164 "% 240 0%
2007 261 0% 177 20" 250 "0
2008 274 >0 172 00 250
2009 255 0% 162 0% 225 "00%
2010 278 +9,0% 170 +5.0% 225 +-0%
201 306 :188; 179 :gg; 225 :;g;
,0% ,0% -0%
oz 2 1 i s 13

Hinweis: Die Indizes sind Durchschnittswerte fir das gesamte Stadtgebiet.
Index Indeks

360 -
340 -
320
300
280
260 -
240
220
200 -
180 -
160 -
140 -

Basis 1980=100
Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke
Renditegrundstiicke
Gewerbe-/Industriegrundstiicke

120 ' Z

100

80

Verdffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss flr Grundstilckswerte, Auskinfte ertellt: Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte In der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Disseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670

— A ——

Bazna godina 1980: bazni indeks = 100

Samost. i dvojne obit. kuce

Nekretn. za stv. prihoda

Gospod./industr. nekretn.

13

I ] ] ] 1 I I I I | I ] 1 I I 1 I | I I I I ] | ] I ] | I
85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13
Jahr Godina




Grundstiicksmarktbericht Dusseldorf 2014

Koeficijenti za prilagodbu trofkovne vrijednost (NHK 2010)
na dan 1. sijecnja 2014.

Troikovna wrijednost nekretnine dohiva se iz vrijednosti zemljitta i vrijednosti gradevine i uredaja. Tako
procijenjenu vrijednost prilagodava se polofaju na triidtu nekretnina pomodu koeficijenata za prilagodbu
troskovne vrijednosti. Koeficijenti za prilagodbu troskovne vrijednosti izvode procjeniteljska povjerenstva na
temelju prikladnih kupoprodajnih cijena iz zhirke kupoprodajnih cijena. lzvodenje se temelji na Modelu
izvodenja koeficijenata za prilagodbu troikovne wvrijednosti predsjednika procjeniteljskih povjerenstava
Zemlje Sjeverna Rajna Vestfalija (AGVGA NRW), a model obuhvaca sljedece bitne sastavnice:

- normalne troskove gradnje (NHK 2010)

- odriivi vijek koristenja zgrade od 80 godina

- modificirani ostatak odriivog vijeka koristenja prema stupnju osuvremenjivanja i Tablice za

bodovanje elemenata za osuvremenjivanje
- linearno umanjenje vrije dnosti
- wvrijednost zemljista izvedenu iz pribliZne vrijednost zemljista

Sljedeca struktura tablice odraiava opet bitna ohiljefja koja utjetu na koeficijenie za prilagodbu trofkovne
vrijednosti: vrsta zgrade i godina gradnje. Koeficijenti trotkovne vrijednosti vezani su uz normirani ohjekt sa
sliedjecom definicijom:

- novijaizvedba (zgrade koje suizgradene prije 1975, u meduvremenu su osUvremenjene)

- prosjetan stambeni poloZaj na cijelom podrutju Grada, bez uijecaja imisija,

- gradevinsko zemljitte koje ima tipi€nu dubinu uzor-Cestice

U slufaju odstupanja procjenjivane zgrade od one koja je normirana za izvodenje koeficijenta za prilagodhu,
strutnjak ce uvesti dodatne prilagodbe. Na poZeljnim lokacijama u pojedinim slucajevima prilagodeni
koeficijent za prilagodbu trodkovne vrijednosti moie se priblifiti i 2,0,

Samostojece i dvojne obiteljske Godina gradnje

kuce Do 1847, 1848, do 1574, 1975, do 2004, Od 2005. (bez Movogradnja
@ 1925, @ 1958, @ 1980. novogradnje) (3 godine)

U nizu (srednja), 150 — 350 m” zemljista 1,45 1,50 1,45 1,25 1,00

U nizu (na kraju), 200— 500 m* zemljita 1.25 1.20 1.25 1.25 1,05

U nizu (gradski tip) 200 — 550 m” zemlj. 1,60 - - - -

Dwvojne (polovice) 200 — 700 m” zem |j. 1,25 1,20 1,30 1,25 1,05

Samostojede, 300 — 800 m* zem ljista 1,15 1.10 1.25 1,25 1,10

Samostojede, 800 — 1500 m* ze mijista _ 1.05 1,25 115 _

Obavijest za popravki zbog odstupanja od normirane zgrade:
Odstupanja zbog tipa osuvremenjivanja:

- ako nije osuvremenjena, potetno stanje ocdhitak do — 10 %
- djelomi€no osuvremenjena odbitak do - 5%
Odstupanje zhog polofajnih obiljeija:

- kodizvrsne lokacije dodatak do + 25 %
- koddobre lokacije ocdhitak do - 5%
Odstupanja zbog postojecih imisija

- priimisijama, npr. buka zrakoplova ili prometnica odhitak do -10 %

Primjer:

Trotkovna vrijednost kuce u nizu koja se nalazi na kraju niza, izgradene godine 19701, i u meduvremenu
osuvwremenjene je prema frotkovnoj metodi procijenjena na 305.000 €. Prema izvedenom koeficijentu
triitna vrijednost bila bi 305,000 € » 1,15 = oko 350,000 £,

U drugom primjeru gornja zgrada s pofetnim stanjem gradevine, {. djelomiéno osuwemenjena, triiina
vrijendnost bila bi 305.000€ % 1,15 % 0,95 = oko 335.000 £,

Verdffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fur Grundstﬁckswer}e, Auskiinfte erteilt: Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in der Landeshauptstadt DUsseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Kamatna stopa na nekretninu
na dan 1. sijecnja 2014.

Kamatna stopa na nekretninu je kamatna stopa kojom se triidna vrijednost nekretnina (zemljidta, zgrada,
prava gradenja, stanova i poslovnih prostora kac posebnih dijelova) ukamacuje prema prosjeku koji se
ucohitajeno postiie na triistu.

Kamatne stope na nekretninu izvode se statisticki temeljem prikladnih kupoprodajnih cijena iz zhirke
kupoprodajnih cijena prema Modelu za izvodenje kamatnih stopa na nekretninu predsjednika procjeniteljskih
povijerenstava Zemlje Sjeverna Rajna Vesifalija [AGWGA NRW). Postupak zapodinje s neto hladnim
zakupninama/najamninama koje se uchifajeno postifu na triistu. Modificirani ostatak odriivog vijeka
koristenja dobiva se prema stupnju osuvremenjivanja i Tabliceza bodovanje elemenata za osuvremenjivanije
kod gospodarskog vijeka koristenja od 80 godina (bez uredskih i poslovnih zgrada te obrta).

Ukoliko nema dovoljino kupoprodaja koje se mogu evaluairati, procjeniteljsko povjerenstvo €e u skladu s
triistem strutno procijeniti kamatne stope na nekretninu.

Prigodom primjene prosjeénih kamatnih stopa na nekretninu moguce je koristiti obrazloZena odstupanja
prema vrijednostima iz tablice.

Skupina zgrada Predratne zgrade Poslijeratne zgrade
Goding izgradnje do 1947 5 Goding izgradnje od 1948 do danas
prosjecnim OOVE od 25 do 45 goding

Samost. i dvojne ohiteljske kuce 3,0 % 3,0%
Obiteljske kuce za tri ohitelji 3,5 % 3,5%

Stanovi kao posebni dijelovi® 3,5 % 3,5%
Majamne stambene zgrade”

sgcujspc-darsk'm udjelom < 20 % £ 43 % 4%

Zgrade mjesovite namjene’

sguspodarsk'mjl_ldjEﬂm =20 % J 2,0 % 2,0 %
Uredske i poslovne zgrade® 4,0% - 7,0 %

Obrti (proizvodnja) 6,0%-75 %

! Ako su stanovi iznajmljeni, kamatna stopa na nekretninu moZe se povedati

* Na boljim lokacijama, za manje stambene jedinice ili kod uspostave suvlasniitva na posebnim dijelovima,
svaka kamatna stopa na nekrtninu iz tablice moZe se umanijiti za 10 % u odnosu na vrijednosti koje su dane u
tablici. Gospodarski udjel u % odnosi se na ukupni prihod (dakle, NE na povriinu!, op. prev.)

* Gospodarski udjel u ukupnom prihodu u stvarnosti dolazi u prosjeénom rasponu od 35 — 45 %
* Na izvrsnim lokacijama u sredistima gradova i kod nekretnina koje se stjeéu kao kapitalna ulaganja

kupoprodajnom cijenom preko 10 milijuna €, primarni cilj institucijskih investitora usmjeren je na kamatnu
stopu na nekretninu kojaje znatno ispod donje granice raspona koji su dani u tablici.

Verbffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstilickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Faktori prihoda
na dan 1. sijeénja 2014.

Faktor prihoda — multiplikator ukupnog prihoda za djelomiéno triidte izgradenih katastarskih cestica — jest
omjer kupoprodajne cijene i godidnje neto hladne zakupnine/najamnine {ukupnog prihoda). MoZe se koristiti
za pribliZnu procjenu vrijednosti. Koristeni materijal je isti kao i za izvodenje kamatne stope na nekretninu.

Predratne zgrade Poslijeratne zgrade
Godina izgradnje do 1947, OOVE od L. .
. = P . Godina izgradnje 1348, do danas
Vrsta nekretnine 25 do45 goding
Broj Prosj. Broj P rosj.
! " ) Raspon J - J Raspon
kupopr. | vrijedn. kupopr. | wrijedn.
Obitelicke kué i obiteli 9 18,5 15— 22 4 18,0 15-21
iteljske kuce za tri obitelji
: : 51 21,0 | 17-25 29 200 | 17-24
MNajamne stamhbene zgrade 28 16,5 14-19 37 15,5 13-19
s gospodarskim udjelom < 20 % 175 16,5 13- 20 312 16,0 12-19
Zgrade mjefovite namjene 13 14,5 13- 17 22 14,0 11-16
sgogoodarskim udjefom > 20 % 79 15,0 12— 18 152 14,5 12-17
Uredske i | g 15,5 - Fi 14,0 11-17
redske i poslovne zgrade
P & 5 16,0 | 12-20 28 145 | 12-18

Mavedeni brojevi proizlaze iz evaluiranih slucajeva izvjeitajne godine. Drugi brojevi izvedeni su iz faktora
prihoda evaluiranih kupoprodaja unatrag 5 godina, pri éemu se vrijednost indeksirala na izvjeitajnu godinu.

Gospodarski udjel u ukupnome prihoduiznosi prosjecno cca od 35 — 45 %.

aul uas diidelie Jdinr ingiziert wurgen.

" Der gewerbliche Anteil am Rohertrag liegt durchschnittlich bei ca. 35 - 45 %.

Veréffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss flir Gr L 1]
attet. undstilckswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiftsst
Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Dusseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 467: elle des
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Koeficijenti za preratunavanje
izgradenih katastarskih cestica

Koeficijentima za preracunavanje uzimaju se u obzir razlike u vrijednosti nekretnina do kojih dolazi
zhog odsupanja odredenih obiljezja inade istovrsmib nekretnina. Struénjaci iz izvode pormodu
rmatematicko-statistickih metoda kao postotne dodatke ili odbitke ili kao funkcije, primjerice zbog
utjecaja starenja rgrade.

Model za procjenu vrijednosti veie se na poredbeni odnos kupoprodajne cijene po m’
stambene/korisne povriine izgradenih katastarskih Cestica bez podredenih pomodnibh zgrada, s
dubinarm katastarske cestice do 50 m. 5ljededi rezultati su prosjecne vrijednosti za cijelo podruéje
grada. Donose se samo obiljezja koja za pojedino djelomicno trzidte nekretnina imaju signifikantan
utjecaj na kupoprodajnu cijenu. Prilikom primjene vise dodataka ili odbitaka potrebno je postotke
preracunati u faktore kojim se mnozi (vidi prilog 3).

Samostojece i dvojne obiteljske kuce

freistehende Ein-/Zweifamilienhdauser und Doppelhaushélften Utjece na Dodatci/
sA* | Merkmal Obiljezje Norm Norma Ausprigungen Vrijednost | zZu-/Abschlige odbitci
‘ Kaufzeitpunkt Dan kupoprodaje Jahrgang - siehe Indizes (Seite 20)
. Lage P0|028.j - Lagebezirke und Wohnlagen siehe Wohnlage-Einfluss (Seite 27)
@ | Aer Starost Verkaufsjahr minus Baujahr siehe Funktion
é Modernisierung (nicht bei Neubauten) | modernisiert nicht modernisiert bis - 25 % |
ngéudear’( - freistehend - Doppelhaushélfte -10 %
Vrsta nekretnine Samostojeca  villa/Landhaus +15 %
Mietsﬁuation Status najma Eigennutzung | vermietet _ -5%
Keller unterkellert teilweise unterkellert ~ bis-10%
Podrum Ima pOdrum nicht unterkellert -20%
® | Im?wissionen Imisije keine 1 vorhanden 5%
| wonhnfiache 110bis 180 m* unter 110 m? ' bis + 10 %
Stambena povrsina Uber 180 m? bis - 10 %
Grundstiicksgrote 350 bis 800 m” unter 350 m*  bis-10% |
Velicina katastarske cestice (ber 800 m? bis + 15 %

Kuce u nizu ) .
Reihenhduser Utjece na Dodatci/
sA* | Merkmal Obiljezje Norm Norma Ausprigungen Vrijednost | Zu-/Abschlige odbitci

. Kaufzeitpunkt Dan kupoprodaje Jahrgang siehe Indizes (Seite 20)
i Lage Polozaj Lagebezirke und Wohnlagen siehe Wohnlage-Einfluss (SeiteE/)
. Alter Starost Verkaufsjahr minus Baujahr ! siehe Funktion
i Modernisierung (nicht bei Neubauten) | modernisiert nicht modern_isiert bis - 25 %
Gebaudeart Reihenmittelhaus Reihenendhaus +5% -
Vrsta nekretnine Kuca unutar niza | Reihenstadthaus (Baujahr vor 1948) | +25%
| Mietsituation Status najma Eigennutzung vermietet - -10%
| Keller unterkellert teilweise unterkellert -5%
Podrum Ima podrum nicht unterkellert 5%
Immissionen Imisije keine Nema vorhanden B -5%
Wohnflache 90 bis 150 m? unter 90 m? bis + 10 %
(Y Rs e e rLhysem iber 150 m? bis - 10 %
®| GrundstiicksgrofRe 150 bis 350 m? . unter 150 m? bis -5 %
i liehheeieizrsradiiecdstice ilber 350 m? bis + 5 %

* Signifikanzampel (sA): griin (signifikant, hoher Einfluss), gelb (signifikant, geringer Einfluss)

Veréffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Koeficijenti za preradunavanje
izgradenih katastarskih cestica

Kuce za tri obitelji, visestambene zgrade, grade mjesovite uporabe i uredske/poslovne zgrade

Dreifamilien- und Mehrfamilienhiuser, gemischt genutzte und Bﬁro-/(_;eschéiftsgebéiude Dodatci/
sA*| Merkmal  Obiljezje Norm Norma Ausprigungen “USCETIA 7, A schidige odbitci
! Kaufzeitounkt Dan kupoprodaje Jahrgang vijeanost siehe Indizes (Seite 20)
. Lage PO|OZaj Lagebezirke und Wohniagen siehe Wohnlage (Seite 27
_. Gebaudeart | Mehrfamilienhaus Dreifamilienhaus +30 % o
Vrsta nekretnine ge&eébslif)fieiar}t.eils< 20% | gemischt genutztes Gebaude*2 bis + 15 % ___
= |gosp. < 20 % Bliro-/Geschiflsgebiude bis + 60 %
Alter  Starost Verkaufsjahr minus Baujahr siehe Funktion
Modernisierung (nicht bei Neubauten) | modernisiert nicht modernisiert bis - 20 % i
Ausstattung gut sehrgut  |zvrsna +15%

Izvedba Vrlo dobra mittelfeinfach_dlobra/losa bis - 20 % -
Denkmalschutz {nichl bei Neubauten) vorhanden bis + 20 %
Wohn-/Nutzfliche 450 bis 700 m? unter 450 m? bis + 10 %

Stambena/korisna povrsina iiber 700 m? bis - 10 % N
Grundsticksgrte Velicina K.c. | bis 800 m2 Uber 800 m? bis + 10 %
Immissionen Imisije keine vorhanden bis - 5 % ]

Funkcija starosti za izgrayene katastarske yestice (kod novogradnji - starija gradnja je osuvremenjena)

Altersfunktion fiir bebaute Grundstiicke (bei neuzeitlicher Ausstattung - Altbauten sind modernisiert)
f(AIter) =2411-17,6 x Alter + 0,23 x Alter? - 0,0011 x Alter?

Primjena:
(starost) (staros)  (starost) (starost) Anwendung:
Dodatci ili odbitci
Zu- bzw. Abschlag in % =
GOUUE f Alter-Bewertungsobjekt
] ) i -1l x 100
50004 .. e i . fAIter—Marktrichtwertnorm
_: S
LY
N"i:- =2 “
L -r '-: t ”
= = ' T .
0 FII1I|f|||rlllllllll-llll'lll'l'[lflIIlYlIII:IJI!II|l'||illl'|i||llf||i .
( 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 Alter in Jahren

Starost u godinama

" Signifikanzampel (sA): griin (signifikant, hoher Einfluss), gelb (signifikant, geringer Einfluss)
2 Der gewerbliche Anteil am Rohertrag liegt durchschnittlich bei 35 - 45 %.

" i (i ilt: Geschéftsstelle des
Verdffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, A'l:;k;“_lf: .e;'(t;zl‘:t’l) 89 - 9 4670
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisse , Tel.:

e e e
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Indeksni nizovi za
lzgradene katastarske cestice

i jam/zaku
Mitte des Reihenhduser Nekre'g]e!rrlgitze%l?jg te, P
Jahres 1985 = 100 wie Mietwohn- bis Biiro-/
Sredina Geschiftsgebiude
i Kuce u nizu 1985 = 100

godine

1984 102 102 12

1985 100 100 100

1986 99 99 103

1987 101 102 100

1988 107 108 107

1989 1M1 13 116

1990 120 17 138

1991 128 129 135

1992 137 142 140

1993 149 144 150

1994 161 157 165

1995 158 162 166

1996 166 156 169

1997 159 158 171

1998 156 156 170

1999 160 163 169

2000 164 155 ] 164 ,

2001 166 1:2% 159 *25% 167 *18%

2002 169 *12% 160 *0.5% 167 /0%

2003 164 0% 163 )% 170 *7.5%

2004 159 +1'90/‘: 159 +0'60/° 165 +/_'O°/°

2005 162 160 0 165 o

2006 170 e 169 170

2007 167 e 174 175

2008 173 .0, 164 ! 180 <o °

2009 164 “53% 165 t04% 180 *03%

2010 174 *2.9% 169 *21% 180 +-0%

2011 192*+10.5% 174 *34% 179 -0.8%

2012 200 *42% 187 *7:3% 194 *84%

2013 207 *36% 191 *2.1% 199 *21%

Basis flr die Ermittlung der Indizes ist die Bezugseinheit Kaufpreis pro Wohn-/Nutzfliche des Gebsudes.

Indeks
Index

210 g Basis 1985-100 Bazna godina 1985. = bazni indeks 100
200 - |~ Ein-/Zweifamilienhauser |[Samostojece/dvojne ob. kuce

Reihenhiuser Kuce u nizu
190 Renditeobjekte Nekretnine za najam/zakup
o s —

180—_ /
:;zz /\v/\// "A\/\//\
/

150 -
140 -

130- /
120 - V4

110 4

100 i
90 I T ] T 1 I 1 | ] I | I T T | T | 1 I T | I T I | ] 1 | |
85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13
Jahr
Godina

Veréffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Koeficijenti za preracunavanje
stanova kao posebnih dijelova nekretnine

Koeficijentima za preratunavanje uzimaju se u obzir razlike u vrijednosti nekretnina do kojih dolazi
zbog odsupanja odredenih obiljeija inace istowrsnih nekretnina. Struénjaci iz izvode pomocdu
matem aticko-statistickih metoda kao postotne dodatke ili odbitke ili kao funkcije, primjerice zbog
utjecaja starenja zgrade.

Model za procjenu vrijednosti ve¥e se na poredbeni odnos kupoprodajne cijene po m” stambene
povriine s idealnim udjelom wrijednosti zemljista. Sljededi rezultati su prosjeéne vrijednosti za cijelo
podrucje grada. Donose se samo ohiljeZja koja za pojedino djelomictno trzigte nekretnina imaju
signifikantan utjeca] na kupoprodajnu cijenu. Prilikkom primjene vige dodataka ili odbitaka potrebno
je postotke preracunati u faktore kojim se mnozi (vidi prilog 3).

Djelomitno triiste poslovnih prostora kao posebnih dijelova nekretnine nije jof istraieno. Poredbeni
pokazatelji za djelomicno triiste stanova kao posebnih dijelova nekretnine na pravu gradenja nalazi se na
stramnici 24.

Eigentumswohnungen Stanovi kao posebni dijelovi nekretnine Utjece na Dodatci/
* | Merkmal Obiljezje Norm Norma Auspriagungen Vrijednost | zZu-/Abschlige odbitci
@ | Kaufzeitpunkt Dan kupopr. Jahrgang siehe Indizes (Siite 22)
@ [Lage Polozaj Lagebezirke und Wohnlagen _siehe Wohnlage (Seite 27)
. Alter Starost Verkaufsjahr minus Baujam siehe Altersfunktion
. Modernisierung neuzeitlich nicht modernisiert bis - 20 %
(nicht bei Neubaﬂen) -

T Wohnungsgréie 60 bis 120 m? Appartement (in der Regel bis 40 m?) bis - 20 %
Plostina stana Uber 120 m? (in guten [aggn) bis +20 %
Wohnungsausstattung mittel/gut sehr gut R +10%
Izvedba o ' einfach -10 %
Entstehungstyp Gebéude erstellt im Umwandlung -5%

a (gilt nur bei Nachkriegsbauten) Wohnungseigentum
Verkaufsumstande an Dritte Verkauf an Mieter bis - 10 %
Anzahl der Wohnungen 7 bis 65 Wohnungen bis 6 Wohnungen - ~ bis+10 %
im Geb&ude - {iber 65 Wohnungen bis-10%
Mietsituation ~ Najam Eigennutzung Ne vermietet Da - -5% -
4 .Gebéudean reines Wohngebaude gemischt genutztes Gebdude bis - 5 %

Geschosslage 1. + 2. Obergeschoss Souterrain Suteren bis - 10 %
Katnost 1-2 nadzemne etaze ab 3. Obergeschoss (mit Aufzug) -0 %

Dach- oder Terrassengeschoss +5%
Wohnungsart Normalwohnung Maisonette-Wohnung +10 %
Verkehrsanbindung normal sehr gut - +5%
Denkmalschutz ohne vorhanden +10 %
(bei Vorkriegsbauten)
Baujahrsgruppe Neubau/Nachkriegsbau Vorkriegsbau o ] C +10%

d novograonjl S[aﬂja raonja e osuvremenjena)

‘UHKLIJd starosti za izgrayene kKatastarske yestice (k
Altersfunktion fir Eigentumswohnungen (bei neuzeitlicher Ausstattung - Altbauten sind modernisiert)

Diese Funktion gilt nur fir Alter bis 90 Jahre, danach ist eher ein linearer Verlauf angemessen.
f(AIter) = 2550 - 42 x Alter + 0,665 x Alter? - 0,0034 x Alter®
5000

Anwendung:
Zu- bzw. Abschlag in % =

ool ( fAIter-Bewertungsobjekt
i f Alter-Marktrichtwertnorm

4000{ 314

1.4 o : T,
'.; i iy
30004 || i i ! .r
.“-‘ '-
PR

[/ A B e i LU 2 1 S B A T 2 e

5 5 15 25 35 45 55 65 75 85 95

-11x 100

"
.I’11I

I| ml:‘gfil'
I!!!!'li‘:!"'.

105 115

10004

‘12IS Alter in Jahren

* Signifikanzampel (sA): griin (signifikant, hoher Einfluss), gelb (signifikant, geringer Einfluss)

Veroffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiiftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Indeksni nizovi za stanove
kao posebne dijelove nekretnine

Sredjl?fgegsod.
1995 97
1996 97
1997 97
1998 98
1999 95
2000 100
2001 94
2002 101
2003 96
2004 95
2005 99
2006 102
2007 98
2008 104
2009 104
2010 110
2011 116 T29%
2012 +9,0%
2013 138 T9.0%

Nachkr egsbauten | Neubauten*
. 2000=100 . 2000 = 100
Poslijeratna gradnja_ Novogradnja
102 102
103 99
102 99
101 99
103 100
100 100
103 99
101 96
97 91
99 99
98 98
100 98
97 99
99 103
102 107
:23 +5,9% 11;(1; +14,0%
122 *T0% 137 *80%
132 +7,7% 147 +8,0%

* Die statistische Gruppe der ,Neubauten” wurde aus Kaufpreisen von Wohnungen gebildet, deren Gebaude héchstens 10 Jahre alt sind.

Indeks
Index

150+
145 1
140
135 1
130
125 1
120
115 1
1104
105 1
100+
95 1

Basis 2000=100

= Vorkriegsbauten
Nachkriegsbauten
Neubauten

Bazna godina 2000. = bazni indeks 100

Prijeratna gradnja

Poslijeratna gradnja

Novogradnja

90

Veréffentlichungen mit Quellenarlgabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Faktori prava gradenja
na dan 1. sijeénja 2014.

Vrijednost prava gradenja je zhroj vrijednosti gradevine i financijsko-matematicke vrijednosti
zemljista. Tako procijenjenu financijskomatematicku vrijednost prava gradenja treba prilagoditi
polozaju na trzistu nekretnina. Koeficijent za prilagodbu prava gradenja (faktor prava gradenja)
izvodi se statisticki na temelju priladnih kupoprodajnih cijena iz zhirke kupoprodajnih cijena.
Parametri ovoga modela su:

vrijednost gradevine /zgrade, samostojece i dvojne obiteljske kuce sukladno trodkovnoj metodi (NHK
2000, s otpisom prema Rossu)
financijskomatematicke vrijednosti zemljista s

o kamatnom stopom na pravo gradenja kao kamatna stopa na nekretninu,

o kamatna stopa na pravo gradenja prema ugovoru (prilagodena)

o ostatak trajanja prema ugovoru (ostatak trajanja prava gradenja duiem od OOVK zgrade, {j.

vlasniku zemljidta nece pripasti zgrada)
o vrijednost zemljista izvedena iz pribliine vrijednosti zemljiita

Kao najveci signifikantni utjecaj na faktor prava gradenja utvrdena je velifina katastarske festice. Obiljegja
poput klauzula za osiguranje vrijednosti, ostatka trajanja prava gradenja i trenutak kupoprodaje, iz materijala
pribavijenog istrafivanjem nisu utvrdeni kao signifikantni.

Definicija Koeficijent (faktor) za prilagodbu

Samostojece ili dvojne obiteljske kuce,
kuce u nizu
{veliting katastarske testice od 350 m” do 600 m”)

0,9

(izveden iz 109 slucgja zmedu godine 1976. i 2011.)

Najamne zgrade i zgrade za zakup 1,0
(najamne stambene zgrade i zgrade mjeSovite namjene) (zveden iz 15 slucaja zmedu godine 1876, 12011 )
Popravd
za samostojece ili dvojne ohiteljske kuce, kuce u nizu
kod odstupanja u veliini katastarske cestice: 150 m* do 350 m* dodatak + 10 %
600 m“do 1000 m®  odbitak -15 %
Primjeri

Zadana je financijskomatematicka vrijednost prava gradenja za samostojecu obiteljsku kuéu od 250.000 €.
Katastarska Cestice ima plodtinu od 450 m®. TrZiina vrijednost ovog prava gradenja uz primjenu koeficijenta
za prilagodbu od 0,9 na 250.000 € daje 225.000 €.

Financijskomatemati¢ka vrijednost prava gradenja s katastarskom gesticom plogtine 230 m® (npr. kuéa u
nizu), kod iste izlazne vrijednosti od 250.000 € daje 250.000 € x 0,90 x 1,10 = oko 250.000 £.

Verdffentlichungen mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiftsstelle des
Gutachteraugschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Disseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Tipizirani vrijednosni odnosi
- Diisseldorfski tornjici —
na dan 1. sijeénja 2014.

LDisseldorfski tornji¢i" predstavljaju tipizirane vrijednosne odnose koji se donose u brojkama, a
izraduju se temeljem podataka iz triju djelomiénih trzista: neizgradenih gradevinskih Eestica (UB),

izgradenih katastarskih éestica (BB) i stanova kao posebnih dijelova nekretnine (WE).

Ovi se brojevi izvode iz pribliznih vrijednosti nekretnina pomodu matematicko-statistickih postupaka )
uz grupiranje i normiranje. ,Disseldorfski tornjici” prikazuju tako aktualni vrijednosni odnos

izgradene katastarske festice odnosno stana u odnosu na zemljiste. l
Pomocu ovih wrijednosnih odnosa moguée je npr. Iz kupoprodajne cijene izgradene katastarske '
testice ,filtrirati” vrijednost zemljista. Na taj nacin ,Disseldorfski tormnjidi” osiguravaju intenzivnije
koristenje poredbenih cijena preko granica koje bi poredbena metoda dopustala za pojedino -

djelomitno triiste.

Vrijednosni odnosi za ¢etiri skupine

zgrada s tipiziranim definicijama

Vrsta gradevinskog Stanovi kao Vrijednosni
\ vy lzgradene - ,
Skupina zgrada koriztenja katastarske Zesti posebni dijelovi odnos
ew astarske cestice .
zemljitta nekratnine UB : BB : WE
1 -11-katne -1I- katne samostojece -ll-kat ne samostojece IJ vige stambenih
samostojece ochite ljske i dvojne kuce | obiteljske idvojne kuce | zgradama (god. 1:26:16
obiteljske i dvojne | (k:=0,5) [god. izgradnje 1970.) izgradnje 1970.) TR T
kuce
2 -ll-katne -katne naiamne -katne najamne U vige stambenih
najamne stambene zgrade (k= stambene zgrade (god. | zgradama (god. 1:2,7:3,4
stambene zgrade 1,0) izgradnje 1970.) izgradnje 1970.)
3 n-v-katne MW-Y-katne najamne M-V-katne najamne U vige stambenim
najamne stambene zgrade i stambene zgrade (god. | zgradama ili zgradama
stambene zgrade W-katne zgrade zgradnje 1970.) mjesovite namjene 1:2,7:4,2
mjesovite namjene [k god. lzgradnje 1970.)
=2,0)
g V-Vikatne zgrade | V-Vikatrne zgrade W-\l-katne zgrade U vige stambenim
mjeEovite mjeZovite namjene u mjeZovite namjene u zgradama ili zgradama 1:-32:42
nam jene u sredistu grada (k: =4,0) | sredistu grada (god. mjecsovite namjene TTem e
sredistu grada zgradnje 1955.) god. lzgradnje 1970.)
GRAFIYKI PRIKAZ "DUSSELDORFSKIH TORNJICA"
Graphische Darstellung der ,,Diisseldorfer Tiirmchen”
42 4,2
4 4 — 4 — 4 —
35— 3,5 3.4 3,5 | 35
3 3 — 3 — 3 -
2,5 - 2,5= 2,5 — 2,5 —
2 - 2 - 2 — 2 —
1,5 - 1,5 — 1,5 — 1,5
1 10 1 1 1
0,5 0,5 — 0,5 — 0,5
0 - 0~ 0 - 0 -
B uB-GFzo,5 B uB-GFZ1,0 B uB-GFz20 B uB-GFZ4,0
M BB - Baujahr 1970 M BB - Baujahr 1970 M BB - Baujahr 1970 [l BB - Baujahr 1955
[ WE - Baujahr 1970 B WE - Baujahr 1970 [ WE - Baujahr 1970 [ WE - Baujahr 1970
Skupina 1 Skupina 2 Skupina 3 Skupina 4
Gruppe 1: ] ] Gruppe 2: Gruppe 3: Gruppe 4:
I-I!-_gesch. Ein-/Zweifa- ll-lll-gesch. Mietwohn- IV-V-gesch. Mietwohn- V-VI-gesch. gem. Gebidude
milienhduser héuser hduser in der Innenstadt
Verdffentlichungen mit Quellenangabe g Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiftsstelle des

Gutachterausschusses filr Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Dilsseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Grundsticksmarktbericht Disseldorf 2014
Primjena tipiziranih vrijednosnih odnosa (Diisseldorfskih tornjica)

Tipizirani vrijednosni odnosi vrijede samo za cetiri definirane skupine (norma). Prilikom primjene potrebno je sva
odstupanja od definiranih skupina (npr. godina izgradnje ili wrsta nekretnine] uzeti u obzir prikladnih
prilagodbama.Ovdje =e radi o uzimanju aktualnih tumacenja plana pribliznih vrijednosti zemljista i (stambenih)
nekretnina.

Tipizirani vrijednosni odnosi mogu ze primjerice primijeniti:
za izvodenje vrijednosti izgradene katastarske cestice ako je poznata njezina vrijednost,
za izvodenje vrijednosti zemljista iz raspoloZivih kupoprodajnib cijena izgradenih objekata ili stanova kao
posebnih dijelova nekretnine,
ili zakljutno izvodenje vrijednosti od izgradenih objekata do stanova kao posebnih dijelova i ochrnuto.

Macela za izvodenje vrijed nosti zemljista
Prije svega se popravljaju poredbene kupoprodajne cijene izgradenih objekata pomucu dodataka ili odbitaka na
definiciju odgovarajuceg ,tornjica®. MNa tako normiranu prosjetnu vrijednost primjenjuje se iznos tipiziranog
vrijednosnog odnosa koji vodi do vrijednosti zemljista po m"” stambene povriine. To se u sljedecem koraku prerafunava
na vrijednost zemljista po m” povriine katastarske estice, 3 prema potrebi joi se prilagodava ohiljeijima procjenjivane
nekretnine.
Prilikom prilagodbe u svrhu izvodenja vrijednosti zemljitta pozornost treba obratiti na sljedece:
na izvrsnim lokacijama, primjerice srediéte grada i Oberkaszzel (= relativno visokim udjelom vrijed nosti zemljigta)
primjenjuje se dodatak od + 10 3, a3 na dobrim lokacijama oko sreditta grada i u predgradu (= relativno malim
udjelom vrijednosti zemljista) primjenjuje se odbitak od — 10 34,
kod katastarskih £estica, koje se kupuju u svrhu osnivanja posebnih dijelova nekretnine (na triitu uohicajenih
nekretnina klazicne najamne stambene zgrade, u pravilu lll-katna izgradnja) primjenjuje se dodatak koji ide do
+ 25 %,

Primjer

Sljededi primjeri slufe za zvodenje vrijednosti zemljifta. Koeficijenti za prerafunavanje [(npr. za godinu izgradnje) uzimaju se prema
vputi iz plana pribliEnih vrijednosti [stambenih) nekretnina. Razlike v koeficijentu iskoristivosti v oba slufaja nisu od utjecaja na
wrijednost zemlj iSta.

Primjer 1: Vrljednost zeml]iita Iz kupoprodajne cljene kgradenog oblekta
Pozrnato: Kupoprodajna cijena 1.150.000 £ 23 V-katnu zgradu mijelovite namjene, godina izgradnje 1505, zvrsna lokacia u
sredifty grada s 660 m® stamben g/korisne povriine [SP/KE). ]
Trafl se: Vrijednost zemljifta ove nekretning, za velifinu katastarske estice od 235 m” [k =3,5)
‘Temelj: Vrijednosni odnos za objekte mjefovite namjene, godina izgradnje 1955 [skupna 4): 3,2
‘R]E§EI‘I]E.'
1.  kupoprodajna cijena po e SPAKP [godina izgradnje 1505): 1.150.000 £/ 660 rrc S5P/KP =pko 1.800 €,-'rr.-‘
2. Prilagodba prema normirano | godini 1555.: 1.800 €,-'rr.an-c 1,07 =1526 €,-'rr.-‘
prama normirano vrsti nekretnine: otpada
g 3. Primjenavrijednosnog odnosa: 1.925€,-'rr.1,-' 3,2 =602 €‘.-'mE
‘ Wrijednost zemiljidta u odnosw na povriinu katastarske festice: B2 €,-'rr.-‘ *35kx048%= :l.l':'>£f>€,_.-'rr.E
; [ili 202 €,-'rr:.‘ *BEOMT SP S 235 m” povrs. kL)
5.  Prilagodba naizvrsnu lokaciju (kod VEHUNSKIH do = 103%): 1686 €/m“= 1,05 = oko 1.800 £/m”
B. Rezultat (vrijednost zemiljidta): 235 mEx 1.800 €,-'rr.a= oko 423000 £
[to je pribliEne 35 % od 1.150.000 £)
|
Primjer 2: Vrljednost zeml]iita Ir kupoprodajne cljene kuée u nizu
Pornato: Kupoprodajna cijena od 300000 £ za kudu u nizu, goding izgradnje 1580, dobra lokacija w predgradu, 150 m’
I starmbene povrdine [SP)
Trafl se: PribliZna vrijednost zemljista za dva kata, zawvelifinu katastarske festice od 450 ma[k =0,5)
Temel]: Vrijednosni odnos za samostojede | dvojne obiteljske kude, godina izgradnje 1970, (skupina 1: 2,6
‘Fijeﬁenje.-
{ 1. Kupoprodajna cijena po m® 5P [goding izgradnje 1980.): 300.000€ /150 m® = oko 2.000 £/m*
i 2. Prilagodba prema normirano| godini 1570.: 2000 €£/m2= 0,85 = 1.500 £/m2
, prama normirano | samost. obit. kwéi: 1.9:-E-€,.-'m_2:-c 1,20 = 2.232-€_,.-'m2
* 3. Primjenavrijednosnog odnosa: 2280 €/m°f 2 6=877 £m~
4. Vrijednost zemljifta v odnosw na povriinu katastarske festice: B77 €,-'rr.-‘ =05k=x08%"=351 €,.-'rr'.E
[ili 877 €/m® = 180 m* 5P / 450 m® povre. kL)
5.  Rezulat (pribliZna vrijednost zemljista): A0 £
i [to je pribliEnoe 53 % od 300.000£)

* - koeficijent za prerafunavanje stambene povriine iz GBP-a

Veréffentlichungen mit Quellenar}.gabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Diisseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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Utjecaj polozaja stambenih z'g'rada na kupoprodajne cijene

PoloZaj stambenih zgrada je bitno ohiljeje koje utjete na vrijednsot nekretnina. Prilikom evidentiranja kupoprodajne
cijene sve nekretnine dobivaju i oznaku prema svom polofaju u odnosu na podrudje grada (centar/srediéte, okolica
centra/sredita, rubno podrudje i prederade). Makon toga na svim podrudjima stupnjuje se polofaj stamhenih zgrada
kao izvrsna lokacija, vrlo dobra lokacija, dobra lokacija i loZa lokacija. Prilikom ove podjele ne uzimaju se u obzir snaine
imisijske tokove, kao Eto su buka cestovnog ili zratnog prometa te ispuitanje plinova. Ovo prilicno subjektivno
stupnjevanje polofaja stamhbenih zgrada oznova je za evaluaciju koja se provodi matematicko-statistickim metodama.

Fomocu regresijske analize moie se izvesti relativna razina poloiaja stambenih zgrada u gradskim cetvrtima i klasa
stambenog poloiaja. Iz ovoga postaje jasno da se glavna djelomicna triiita neizgradenih gradevnih cestica, izgradenih
ohjekata/zgrada i stanova kao posebnih dijelova mogu prikazati 5 usporedivim razlikama u razini njihove vrijednosti.
Chbiteljske kuce i vitestambene zgrade zahtijevaju usporedivo stupnjevanje, pri cemu su obiteljske kuce u sredistu grada
— naravno - netipicne.

Iz raspolofivih podataka od cca 15000 kupoprodaja u posljednjih 5 godina mogu se izvesti sljedece tablice s
kaorekcijskim faktorima za sva djelomicna triitta.

N

27

larma
Bezirk Norm: Top-Lage sehr gut gut einfach/
Podrucje Mittlere Izvrsha Vrlo dobra Dobra O%glg
Prlagi%gna lokacija lokacija, lokacija lokacija
_ lokacija
City 1,00 5,00 - 2,10 2,20-1,50 1,40-1,25 0,20-0,70
SrediSte/centar
Citynah 1,00 2,40-1,70 1,70-1,40 1,30-1,20 0,95-0,75
Okolica centra
Randlage 1,00 1,80-1,50 1,25-1,20 0,95-0,85
Rubno podrucije
Vorort 1,00 1,50-1,40 1,20-1,10 0,95-0,80
Predgradje

U podrudjima sa stanovima kao posebnim dijelovima primjenjuju se nife tablifne vrijednosti.
Na vrhusnkim lokacimama za neizgradens i izgradens katastarske festice opafaju se veliki rasponi koje procjenitelj treba procijeniti-
ha temelju posebnog polofaja, kao &to je to npr. blizina Rajre.

Obavijest:

Priblizne vrijednosti vec su tipizirane prema polofZaju i mogu se utemeljeno preracunavati najvite za jedan stupanj.
Posebno jaki imisijski tokowi moraju =e dodatno uzeti u obzir putem odbitka.

Definicja polooiaja ne odraiava onu iz Disseldorfskog pregleda najamnina koji cijelo gradsko podrucje dijeli samo na 3
poloiaja stambenih zgrad a.

Primjer:

Potrebno je procijeniti vrijednost stana kao posebnog dijela nekretnine, a nalazi se na izvrznoj lokaciji u ckolici centra.
Poredbene nekretnine,/priblizne vrijednosti (stambenih) nekretnina nalaze =& u na vrlo dobroj lokaciji takoder u okolici
centra.

Korekcijski faktor za poloZaj stambenih zgrada za poredbene nekretnine/priblifne vrijednosti (stambenih) nekretnina
dobije =e kao:

1,4f1,2=1,17iliza pribliino 15%

* Quelle: Mietrichtwert-Tabelle fur die Landeshauptstadt Diisseldorf, 01.01.2014, Haus und Grund Diisseldorf und Umgebung e.V.
und Mieterverein Disseldorf e.V.

Versffentlichungen mit Quellenarlgabe gestattet. Belegexemplare erbeten an Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Auskiinfte erteilt: Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Disseldorf, Brinckmannstr. 5, 40200 Dilsseldorf, Tel.: (0211) 89 - 9 4670
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