
CENZUS d.o.o.

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

Predmet: POSLOVNA ZGRADA
Donji Stupnik, Pod bregom 6

Identifikacija: k.o. Stupnik
zk.ul.br. 901

7015/1

KVP = 1.713,04 m2
3.659 m2

=

Suradnik: Izradio:

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

i procjenu nekretnina

Zagreb, 07.05.2023. g.

REVIZIJA

VRIJEDNOSTIMA U V/2023. G.

   2.326.900,00 EUR 17.532.028,05 kn
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CENZUS d.o.o.
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CENZUS d.o.o.

1. UVODNI PODACI

1.1. Zadatak

Predmet: POSLOVNA ZGRADA
Donji Stupnik, Pod bregom 6

Identifikacija: k.o. Stupnik Novi
zk.ul.br. 901

7015/1

k.o. Stupnik
zk.ul.br. 901

7015/1

nekretnina: POSLOVNA ZGRADA
na lokaciji: Donji Stupnik, Pod bregom 6

07.05.2023.
Dan vrednovanja: 07.05.2023.

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)
-

REVIZIJA

VRIJEDNOSTIMA U V/2022. G.

predmetne nekretnine istoglasno kao u elaboratu koji je predmet revizije.

Identifikacija 
nekretnine:

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

procjene.
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CENZUS d.o.o.

1.3.

-

-

-

1.4. Izjava o nepristranosti

-

1.5. Ostalo

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 07.05.2022.g.

-

-

nekretnina.

niti provjera s upravno-pravnog naslova.

predmet ovog elaborata procjene.

funkciji predmetne zgrade.
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CENZUS d.o.o.

2. NALAZ

2.1. Identifikacija nekretnine

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 07.05.2022.g.

a.

k.o. Stupnik
zk.ul.br. 901

7015/1 2.630 m2
zgrada 1.029 m2
Ukupno: 3.659 m2

Vlasnik: WULF SPORT D.D. 1/1
Donji Stupnik, Pod bregom 6
OIB: 63479294954

b. Katastarsko stanje

k.o. Stupnik
7015/1 2.630 m2

zgrada 1.029 m2
Ukupno: 3.659 m2

su istoglasni z.k. stanju:
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CENZUS d.o.o.

2.2. Prostorno-planski uvjeti

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 07.05.2022.g.

Namjena: I, K - Gospodarska namjena - proizvodna i/ili poslovna

60%
800 m2

I.

stranici http://www.stupnik.hr.

nekretnina nalazi unutar zone gospodarske namjene I,K.

ZA LOKACIJU NEKRETNINE
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CENZUS d.o.o.

2.3. Lokacija

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 07.05.2022.g.

2.4. Opis nekretnine
 

a. Parcela

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 07.05.2022.g.

b. Poslovna zgrada

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 07.05.2022.g.

c.

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 07.05.2022.g.
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CENZUS d.o.o.

2.5. Geometrijski podaci

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 07.05.2022.g.

2.5.1. Poslovna zgrada

Suteren h = 2,58 m NGP k KVP
(m2) (m2)

Hodnik 7,60 0,75 5,70
7,56 0,75 5,67

Garderoba 9,69 0,75 7,27
Kuhinja 12,83 0,75 9,62

Ukupno: 37,69 28,26

Prizemlje h = 3,65 - 6,02 m NGP k KVP
(m2) (m2)

Vjetrobran 6,56 1,00 6,56
Prodajni prostor 211,49 1,00 211,49

171,12 1,00 171,12
Kotlovnica i servisni prostori 50,44 1,00 50,44
Trijem 3,63 0,75 2,72
Vjetrobran 2 10,17 1,00 10,17
Recepcija 25,87 1,00 25,87

11,88 0,75 8,91
Hodnik 8,98 1,00 8,98

13,26 1,00 13,26
Arhiva 1 6,29 1,00 6,29
Arhiva 2 16,86 1,00 16,86

136,24 0,50 68,12
105,24 0,50 52,62
118,50 0,50 59,25
33,40 0,50 16,70

WC 7,20 1,00 7,20

Ukupno: 937,14 736,56
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CENZUS d.o.o.

1. Kat h = 2,86 - 5,38 m NGP k KVP
(m2) (m2)

14,74 1,00 14,74
Open space ured 227,95 1,00 227,95
Ured 1 17,99 1,00 17,99
Ured 2 26,31 1,00 26,31
Ured 3 38,71 1,00 38,71

157,53 1,00 157,53
Ured 4 30,00 1,00 30,00
Ured 5 28,43 1,00 28,43

103,04 1,00 103,04
Fotostudio 117,91 1,00 117,91

10,09 1,00 10,09
Ured 6 36,43 1,00 36,43
Hodnik 24,13 1,00 24,13
Vjetrobran 9,80 1,00 9,80

15,44 1,00 15,44
Blagovaona i kuhinja 67,22 1,00 67,22
Server soba 3,60 1,00 3,60

7,50 1,00 7,50
WC M 7,38 1,00 7,38

16,09 0,25 4,02

Ukupno: 960,30 948,22

Sveukupno: 1.935,12 1.713,04

2.5.2.

NGP k KVP
(m2) (m2)

253,00 0,20 50,60
825,00 0,10 82,50

Ukupno: 1.078,00 133,10

2.5.3. Rekapitulacija

NGP KVP
(m2) (m2)

Poslovna zgrada 1.935,12 1.713,04
1.078,00 133,10

Ukupno: 3.013,12 1.846,14

2.6. Legalitet

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 07.05.2022.g.
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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
-

nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

vrijednosti nekretnina:
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CENZUS d.o.o.

4.2.

4.2.1. Cijene zakupa poredbenih nekretnina

Lokacija predmetne nekretnine

Lokacija poredbenih nekretnina

TRANSAKCIJA br. 1

o cijenama zakupa poslovnih prostora u registru eNekretnine.

1

3
2
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CENZUS d.o.o.

TRANSAKCIJA br. 2

TRANSAKCIJA br. 3

k.o. P
(m2)

1. Blato 2989 Z- zakup 110,10
2. 3075/5 Z- zakup 100,00
3. 4608/1 Z- zakup 1.083,00

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

1. 54,93 7,29 -0,3%
2. 50,00 6,64 -9,2%
3. 60,22 7,99 9,3%

Napomene:

nekretnine koje su predmet zakupa:

7,31

Redni 
broj

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim 

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

19.04.2022. 6.047,37
14.11.2019. 5.000,00
25.01.2022. 65.222,59

Vrsta nekretnine Vrsta 
ugovora

posl. prostor
posl. prostor
posl. prostor

Redni 
broj

Datum ugovora Cijena zakupa
(kn)
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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. 19.04.2022. 7,29 175,12 193,94 1,1075 8,07 -9,1%
2. 14.11.2019. 6,64 137,38 193,94 1,4117 9,37 5,5%
3. 25.01.2022. 7,99 168,63 193,94 1,1501 9,19 3,5%

8,88

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.
8,07 9,37 9,19

VRSTA TRANSAKCIJE zakup zakup zakup

1,00 1,00 1,00
LOKACIJA

0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,05

1,00 1,00 0,95

0,90 do 1,10 1,00 1,05 1,05 1,02
0,95 0,95 0,98

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

Korekcijski koeficijent: 0,9500 0,9500 0,9310

7,67 8,90 8,56

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

1. 7,67 -8,5%
2. 8,90 6,2%
3. 8,56 2,1%

8,38

c = 8,38 EUR/m2 = 63,14 kn/m2
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CENZUS d.o.o.

4.2.3.

G - godina gradnje: 2003 .g.
Starost: 20 g.

60 g.
G/OVK = 0,33

FK matrica: A B C FK 

2 2 1 2,0

OOVK: 63,0% ( 38 g.)

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

q = 1 + (p / 100)

p ... kamatna stopa nekretnine

u nastavku elaborata.

vrijednosti nekretnina, izraz za prihodovnu metodu svodi se na:

PV = PG * M + VZ/qn
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CENZUS d.o.o.

4.2.4.

4.2.4.1.

lokacija nekretnine koja je predmet procjene

lokacija poredbenih nekretnina

TRANSAKCIJA br. 1

cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr).

2
13
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CENZUS d.o.o.

TRANSAKCIJA br. 2

TRANSAKCIJA br. 3

k.o.
(m2)

1. 4744/1 3.355,69
2. Stupnik 5099/1 1.848,00
3. Stupnik 5767 3.095,00

 (kn/m2) (EUR/m2)

1. 381,79 50,67
2. 492,39 65,35
3. 507,46 67,3524.02.2021. 1.570.595,78

Redni 
broj

Redni 
broj

Datum ugovora Cijena
(kn)

909.933,1211.03.2021.

Vrsta nekretnine

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i 

09.12.2020. 1.281.184,60
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CENZUS d.o.o.

4.2.4.2.

a.

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

1. 09.12.2020. 50,67 145,45 193,94 1,3334 67,57 -17,1%
2. 11.03.2021. 65,35 145,43 193,94 1,3336 87,15 6,9%
3. 24.02.2021. 67,35 145,43 193,94 1,3336 89,82 10,2%

81,51

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

b.

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

OZNAKA NEKRETNINE 7015/1 1. 2. 3.
- 67,57 87,15 89,82

VRSTA TRANSAKCIJE kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja

1,00 1,00 1,00

LOKACIJA
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 0,90

1,00 1,00 1,11
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA

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

CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00
JAVNI PRIJEVOZ

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

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00
OBLIK PARCELE

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

0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

KONFIGURACIJA I NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

0,50 do 2,00 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

KP 1,00 1,00 1,00

I I I I
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

0,95 do 1,05 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

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

Korekcijski koeficijent: 1,0500 1,0000 1,1660

70,95 87,15 104,73
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CENZUS d.o.o.

4.2.4.3.

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

1. 70,95 -19,0%
2. 87,15 -0,5%
3. 104,73 19,5%

87,61

c = 87,61 EUR/m2 = 660,10 kn/m2

4.2.4.4.

c = 87,61 EUR/m2

4.2.5.

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

q = 1 + (p / 100)

p ... kamatna stopa nekretnine

Stupnik 5767
5099/1Stupnik

k.o.

vrijednosti nekretnina, izraz za prihodovnu metodu svodi se na:

4744/1

PV = PG * M + VZ/qn
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CENZUS d.o.o.

a. Poslovna zgrada

KVP = 1.846,14 m2

VZ: 3.659,00 m2   * 87,61 EUR/m2 =
8,38 EUR/m2 KVP

Popunjenost: 95%
18%

5,5%

0,0%
0,0%

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

 12 * 0,95 * 1.846,14 * 8,38 = 

176.365,45 * 0,18 = 

M - multiplikator (prilog 14.): 15,80
OOVK: 38

5,5%

q = 1  +  ( 5,50 /  100      )  = 1,055

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:
144.619,67 * 15,80 + 41.910,48 = 

Tv = =

c = /m2 NGP zgrade = 9.059,90 kn/m2 NGP zgrade

     2.326.901,20 EUR 

41.910,48 EUR

2.326.900,00 EUR 17.532.028,05 kn

144.619,67 EUR

-31.745,78 EUR

1.202,46 EUR

176.365,45 EUR

320.564,99 EUR

VZ/qn

VZ/qn =
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CENZUS d.o.o.

5.

5.1. Predmet procjene

nekretnina: POSLOVNA ZGRADA
na lokaciji: Donji Stupnik, Pod bregom 6

k.o. Stupnik
zk.ul.br. 901

7015/1

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

5.3. P = 3.659 m2

5.4.
NGP (m2) KVP (m2)

Suteren 37,69 28,26
Prizemlje 937,14 736,56
1. Kat 960,30 948,22
Ukupno: 1.935,12 1.713,04

1.078,00 133,10

Sveukupno: 3.013,12 1.846,14
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CENZUS d.o.o.

5.5.

Tv = =

c = /m2 NGP zgrade = 9.059,90 kn/m2 NGP zgrade

1 EUR =

5.6.

- Visok
- Srednji
- Nizak

Zagreb, 07.05.2023. g.

Suradnik: Izradio:

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

i procjenu nekretnina

1.202,46 EUR

7,534500 kn

2.326.900,00 EUR 17.532.028,05 kn
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