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OnLine cenitev obsega :

1. Uvod

e Namen: orientacijska trzna ocena vrednosti za odlo¢itev o prodaji, zadrzanju ali
oddaji.

e Metodologija: primerjalna metoda (prodaje) + osnovna dohodkovna metoda za
najem.

2. Podatki o nepremiénini

e Lokacija, nadstropje, povrs$ina, razporeditev, stanje.

e Dodatne znacilnosti (razgled, parkiris¢e, dvigalo, zunanji prostor).

3. Analiza trga v soseski

e Zadnje oglasevane in realizirane cene v isti mikrolokaciji.

e Tabela primerljivih nepremié¢nin (velikost, nadstropje, cena, €/m?, datum).
4. Izraéun vrednosti - primerjalna metoda

e Prilagoditve za lokacijo, velikost, stanje, etazo, opremljenost.

e Razpon vrednosti (nizka — srednja — visoka) in obrazlozitev izbrane vrednosti.
5. Potencial za oddajanje

e Dolgoro¢ni najem: pricakovana najemnina, zasedenost, letni neto dohodek.

e Kratkoro¢ni (turisti¢ni) najem: povpre¢na dnevna cena in pri¢akovano Stevilo nocitev.
e Orientacijski donos (yield) glede na ocenjeno trzno vrednost.

6. Kontekst trga v Dubrovniku

e Tipi¢ni cenovni razponi po obmo¢jih (staro mesto, npr. Lapad, centralni deli,
obrobje).

e Kratek pregled povprasevanja, ponudbe in trenda cen.
7. Scenariji za lastnika ali kupca
e Scenarij A — prodaja zdaj (neto izkupicek vs. mozna bodoca rast).

e Scenarij B — zadrzanje in oddajanje (5-letni denarni tok iz najema vs. trenutna
prodaja).

e Preprosta primerjalna tabela obeh moznosti.
8. Priporotilo
e Najprimernejsa opcija glede na ¢asovni horizont in odnos do tveganja.

e Predlagane manjse izboljsave pred prodajo (posegi z najve¢jim u¢inkom na ceno).
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