
CENZUS d.o.o.

AGRAM BANKA d.d.
Zagreb, Ulica grada Vukovara 74
OIB: 70663193635

Predmet: POSLOVNI PROSTORI U VISOKOM PRIZEMLJU
Dubrovnik, Kralja Tomislava 7

Identifikacija: k.o.
zk.ul.br. 2874

KVP = 218,92 m2

=

Suradnik: Izradio:

, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

i procjenu nekretnina

Zagreb, 06.05.2023. g.

VRIJEDNOSTIMA U V/2023.G.

651.700,00 EUR 4.910.233,65 kn

REVIZIJA
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CENZUS d.o.o.
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CENZUS d.o.o.

1. UVODNI PODACI

1.1. Zadatak

Predmet: POSLOVNI PROSTORI U VISOKOM PRIZEMLJU
Dubrovnik, Kralja Tomislava 7

Identifikacija: k.o.
zk.ul.br. 2874

06.05.2023.
Dan vrednovanja: 06.05.2023.

REVIZIJA

predmetne nekretnine istoglasno kao u elaboratu koji je predmet revizije.

VRIJEDNOSTIMA U V/2022.G.
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CENZUS d.o.o.

1.2.

-

-
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
-

1.3.

-

-

-

1.4. Izjava o nepristranosti

-

1.5. Ostalo

-

129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

niti provjera s upravno-pravnog naslova.

nekretnina.

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.05.2022.g.
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CENZUS d.o.o.

2. NALAZ

2.1. Identifikacija nekretnine

a.

k.o.
zk.ul.br. 2874
zk. tijelo I

880/9
ZGR. 2680

Nekretnina

Vlasnik: WULF SPORT D.D.
Donji Stupnik, Pod bregom 6
OIB: 63479294954

b. Katastarsko stanje

k.o. Dubrovnik
680/1

2.2. Opis lokacije

2.3. Opis zgrade

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.05.2022.g.

2.4. Opis poslovnog prostora

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.05.2022.g.

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.05.2022.g.

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.05.2022.g.

poslovni prostor u zgr. 2680 koji se nalazi u 
visokom prizemlju oznake "VP 10"
poslovni prostor u zgr. 2680 koji se nalazi u 
visokom prizemlju oznake "VP 11"
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CENZUS d.o.o.

2.5.

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.05.2022.g.

2.5.1. Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 10

Prostorije NGP k KVP
(m2) (m2)

Poslovni prostor 9,74 1,00 9,74

Ukupno: 9,74 9,74

KVP = 9,74 m2

2.5.2. Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 11

Prostorije NGP k KVP
(m2) (m2)

Prodajni prostor 158,54 1,00 158,54
50,64 1,00 50,64

Ukupno: 209,18 209,18

KVP = 209,18 m2
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CENZUS d.o.o.

2.5.3. Rekapitulacija

Rekapitulacija NGP KVP
(m2) (m2)

9,74 9,74

209,18 209,18

Sveukupno: 218,92 218,92

2.6. Legalitet

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.05.2022.g.

Poslovni prostor u visokom prizemlju 
oznake VP 10

Poslovni prostor u visokom prizemlju 
oznake VP 11
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CENZUS d.o.o.

3.

3.1.

Gospodarsko stanje RH

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za 
2023. g. prognozira se usporavanje oporavka ekonomije i rasta BDP-a, uzrokovano 
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CENZUS d.o.o.

4.

4.1. Odabir metode

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
-

vrijednosti predmetnih nekretnina.

nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

vrijednosti nekretnina:

str. 9



CENZUS d.o.o.

4.2.

4.2.1. Cijene zakupa poredbenih nekretnina

Lokacija predmetne nekretnine

Lokacija poredbenih nekretnina

o cijenama zakupa poslovnih prostora u registru eNekretnine.

2,3

1
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CENZUS d.o.o.

TRANSAKCIJA br. 1

TRANSAKCIJA br. 2

TRANSAKCIJA br. 3
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CENZUS d.o.o.

P
(m2)

1. 1490 zakup 104,00
2. 1050/1 zakup 350,00
3. 1050/1 zakup 549,45

+/- avg.
 (kn/m2) (EUR/m2) (%)

1. 199,46 26,47 41,9%
2. 123,56 16,40 -12,1%
3. 98,43 13,06 -30,0%

Napomene:

23.03.2022. 54.081,40

18,65

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim 

mogao prikupiti, niti iskazati druge kvalitativne parametre bitne za procjenu 
vrijednosti predmetne nekretnine.

nekretnine koje su predmet zakupa:

Redni 
broj

Vrsta nekretnine Vrsta 
ugovora

21.03.2022.

Dubrovnik
Dubrovnik
Dubrovnik

k.o.

43.245,26

posl. prostor
posl. prostor
posl. prostor

Redni 
broj

Datum ugovora Cijena
(kn)

28.02.2022. 20.743,51
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CENZUS d.o.o.

4.2.2.

a.

R.br. Datum Jed. cijena DZS c1 +/- avg.
ugovora (EUR/m2) kupopr. sada k (EUR/m2) (%)

1. 28.02.2022. 26,47 147,28 160,87 1,0923 28,92 42,0%
2. 21.03.2022. 16,40 147,28 160,87 1,0923 17,91 -12,1%
3. 23.03.2022. 13,06 147,28 160,87 1,0923 14,27 -29,9%

20,37

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

preuzetih s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.
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CENZUS d.o.o.

b.

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
28,92 17,91 14,27

VRSTA TRANSAKCIJE zakup zakup zakup

1,00 1,00 1,00
KOREKCIJA PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
NA LOKALNOJ RAZINI 115,637 115,637 115,637 115,637

1,00 1,00 1,00
LOKACIJA

0,80 do 1,20 1,00 1,00 0,95 0,95
1,00 1,05 1,05

MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,80 do 1,20 1,00 1,00 0,90 0,90

1,00 1,11 1,11

0,90 do 1,10 1,00 1,05 0,90 0,90
0,95 1,11 1,11

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

STAROST ZGRADE -
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

Korekcioni koeficijent: 0,9500 1,2940 1,2940

27,47 23,18 18,47
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CENZUS d.o.o.

R.br. c2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)

1. 27,47 19,2%
2. 23,18 0,6%
3. 18,47 -19,8%

23,04

c = 23,04 EUR/m2 = 173,59 kn/m2

4.2.3.

G - godina gradnje: 1990 .g.
Starost: 33 g.

80 g.
G/OVK = 0,41

FK matrica: A B C FK 

1 1 2 2,0

OOVK: 59,0% ( 47 g.)

Napomena:
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CENZUS d.o.o.

4.2.4.

PV = PG * M

PV ... prihodovna vrijednost nekretnine
PG
M ... multiplikator

218,92 m2
23,04 EUR/m2 KVP

Popunjenost: 90%
18%

6,5%

0,0%
0,0%

gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,0%
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) 0,0%

Ukupno: 6,5%

 12 * 0,90 * 218,92 * 23,04 = 

54.474,30 * 0,18 = 

M - multiplikator (prilog 14.): 14,59
OOVK: 47

6,5%

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:
44.668,93 * 14,59 = 

/m2 KVP

Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 10
Pv = 9,74 * =

Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 11
Pv = 209,18 * =

54.474,30 EUR

-9.805,37 EUR

44.668,93 EUR

        622.723,90 EUR 

2.976,98

2.976,98

        651.719,65 EUR 

2.976,98 EUR

          28.995,75 EUR 
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CENZUS d.o.o.

Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 10

Tv = =

c = /m2 KVP = 22.433,32 kn/m2 KVP

Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 11

Tv = =

c = /m2 KVP = 22.429,17 kn/m2 KVP

Ukupno Tv = =

c = /m2 ukupne KVP = 22.429,35 kn/m2 ukupne KVP2.976,89 EUR

2.977,41 EUR

2.976,86 EUR

4.691.733,15 kn

651.700,00 EUR 4.910.233,65 kn

29.000,00 EUR 218.500,50 kn

622.700,00 EUR
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CENZUS d.o.o.

5.

5.1. Predmet procjene

nekretnine: POSLOVNI PROSTORI U VISOKOM PRIZEMLJU
na lokaciji: Dubrovnik, Kralja Tomislava 7

k.o.
zk.ul.br. 2874

ZGR. 2680
suvl. dio:
suvl. dio:

5.2. Vlasnik
WULF SPORT D.D.
Donji Stupnik, Pod bregom 6
OIB: 63479294954

5.3.

Suvl. dio Poslovni prostor NGP (m2) KVP (m2)
4. Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 10 9,74 9,74
13. Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 11 209,18 209,18

Ukupno: 218,92 218,92
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CENZUS d.o.o.

5.4.

Ukupno:

c = /m2 ukupne KVP = 22.429,35 kn/m2 ukupne KVP

1 EUR =

5.5.

- Visok
- Srednji
- Nizak

Zagreb, 06.05.2023. g.

Suradnik: Izradio:

, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

i procjenu nekretnina

4.691.733,15 kn

Poslovni prostor u visokom prizemlju 
oznake VP 11

7,534500 kn

2.976,89 EUR

4.910.233,65 kn651.700,00 EUR

622.700,00 EUR

29.000,00 EUR 218.500,50 kn

Poslovni prostor u visokom prizemlju 
oznake VP 10
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