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S

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subié¢a Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-738/2022
Zagreb, 13. srpnja 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluujuéi povodom zahtjeva
Hrvoja Balije (OIB 35114636609), na temelju clanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16,
61/19),

rijesio je

Hrvoje Balija, dipl.ing.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 57, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na

vrijeme od Cetiri godine.
Obrazlozenje

Hrvoje Balija, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vieSstakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio
dokumente propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



CENZUS d.o.o.

1. UVODNI PODACI
1.1. Zadatak

Vjestaku je predocen sljedecéi elaborat procjene od 07.05.2022. g. izraden po sudskom
vjestaku za graditeljstvo i procjenu nekretnina Drazenu Prazicu, ing.grad.:

| REVIZIJA |
Nalaz i misljenje
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U V/2022. G.

Predmet: POSLOVNA ZGRADA
Donji Stupnik, Pod bregom 6

Identifikacija: k.o. Stupnik Novi
zk.ul.br. 901
zk.C.br. 7015/1

Potpisani vjestak je dobio zadatak da izradi reviziju prethodno navedenog elaborata

procjene.
Identifikacija k.o. Stupnik
nekretnine: zk.ul.br. 901
zk.¢.br. 70151
nekretnina: POSLOVNA ZGRADA
na lokaciji: Donji Stupnik, Pod bregom 6
Dan kakvoce: 07.05.2023.
Dan vrednovanja: 07.05.2023.

Vjestak temeljem prikupljenih i javno dostupnih podataka utvrduje da je stanje
predmetne nekretnine istoglasno kao u elaboratu koji je predmet revizije.

1.2. Popis primjenjenih propisa, te koriStene stru¢ne i znanstvene literature

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina
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1.3. Opéi uvjeti
- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto¢nost predocenih i
pribavljenih podataka koriStenih za izradu ovog elaborata procjene.
- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisticka ili imovinsko-pravna provjera,
niti provjera s upravno-pravnog naslova.
- Iskazane cijene ne ukljucuju poreze koji se obracunavaju prilikom prometa
nekretnina.
1.4. Izjava o nepristranosti

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja stru€na znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.

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

- Montazno-demontazna hala ($ator) izvedena u zapadnom dijelu dvorista nije
predmet ovog elaborata procjene.

- Ovim elaboratom procjene nije obuhvacéena strojarska i druga oprema koja nije u
funkciji predmetne zgrade.

str. 4 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



2.1.

CENZUS d.o.o.

NALAZ
Identifikacija nekretnine

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

. ZemljiSno-knjizno stanje

k.o. Stupnik
zk.ul.br. 901
zk.C.br. 70151 dvoriste 2.630 m2
zgrada 1.029 m2
Ukupno: 3.659 m2
Vlasnik: WULF SPORT D.D. vlasnicki dio: 1/1
Donji Stupnik, Pod bregom 6
OIB: 63479294954

. Katastarsko stanje

S obzirom da je predmetna nekretnina upisana u bazi zemljiSnih podataka (BZP), podaci
su istoglasni z.k. stanju:

k.o. Stupnik

k.C.br. 7015/1 dvoriste 2.630 m2
zgrada 1.029 m2
Ukupno: 3.659 m2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 5



CENZUS d.o.o.

2.2. Prostorno-planski uvjeti
Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 07.05.2022.g.
Vazeci prostorno-planski uvjeti na dan vrednovanja i dan kakvoce:

Prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u vaze¢i PPUO Stupnik dostupan na web
stranici http://www.stupnik.hr.

Namijena: I, K - Gospodarska namjena - proizvodna i/ili poslovna
Max. izgrad. grad. Cestice: 60%
Min. povrsina grad. Cestice: 800 m2

r

Tapena;
Zagrabaéka Zupanija

[ Jatinica bhalrs semcoprEe

Opéina STUPNIK

Wazre prostomon plsns:
PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE STUPNIK
Elaborat proéiséencg teksta odredbi za provedbu plana
i grafiékog dijela plana nakon IV. izmjena i dopuna
Prostornog Plana uredenja Opéine Stupnik

(Glasnik Zagrebacke Zupanije br. 4/00., 10/00. - ispravak, 21/02., 2(03. - ispravak,
15/03, - ispravak, 19/15., 30/15, - ispravak, 1/17., 10/17. 118119,

IZVOD 1Z VAZECEG PPUO-A STUPNIK " GRADEVINSKA PODRUCJA
ZA LOKACIJU NEKRETNINE e B

B b oty
| gratiehog diela Plana:

"Glasnik Zagrebacke zupanije”, br. 24/19

O Predmetna Cestica zemljista S

0.0.0. 25 goslowe prostamog uredenja | zssine okaliss, Zagreb, Av. ¥. Holjevea 20,
Inkax: 172301140, werw. urbing.hv, s-mail.urbing @urting v

URB/NG, dan ZWM
& a5 B
: i Zvonimir Kufrirk ovl. arh. urb.

M. e preeme g

Keordistor Elstiorata
iy
. OFABTEN ARHITBRT
Zvonimir Kufrin, ovl. arh. urb. URBANAT

St b 1 Gred Elaboraia

Peta

Filip Srajer, dipl. ing. arh. Zvonimir Kufrin, ovl, arh, urb,
[E=pe———— Predsjechi Ocbora £a Statu, peslonis | propise Opéing
Stupmi
Miroslav Loncaric
MP. e, precime | powgin
CZr e | Pedat i
e, prezime | porpls ME.

Prostorno-planski uvjeti za predmetnu cesticu zemljista:

Uvidom u kartografske prikaze vazeceg PPUO-a Stupnik utvrduje se da se predmetna
nekretnina nalazi unutar zone gospodarske namjene I,K.

Kategorija zemljista: .
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2.3.

2.4.

Lokacija

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

Opis nekretnine

. Parcela

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

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 07.05.2022.g.
. Vanjske parkiraliSne i manipulativne povrsine

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

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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str. 8

2.5.

2.5.1.

Geometrijski podaci

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

Poslovna zgrada
Suteren h=2,58m NGP k KVP
(m2) (m2)
Hodnik 7,60 0,75 5,70
Sanitarni évor 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=3,65-6,02m NGP k KVP
(m2) (m2)
Vjetrobran 6,56 1,00 6,56
Prodajni prostor 211,49 1,00 211,49
Priruéno skladiste 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
Spremiste 11,88 0,75 8,91
Hodnik 8,98 1,00 8,98
Sanitarni ¢vor 13,26 1,00 13,26
Arhiva 1 6,29 1,00 6,29
Arhiva 2 16,86 1,00 16,86
Skladiste 1 136,24 0,50 68,12
Skladiste 2 105,24 0,50 52,62
Skladiste 3 118,50 0,50 59,25
33,40 0,50 16,70
wWC 7,20 1,00 7,20
Ukupno: 937,14 736,56

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com




CENZUS d.o.o.

1. Kat h=286-538m NGP k KVP
(m2) (m2)
Stubiste 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
IzloZzbeni prostor 157,53 1,00 157,53
Ured 4 30,00 1,00 30,00
Ured 5 28,43 1,00 28,43
Pomoc¢ni prostor 103,04 1,00 103,04
Fotostudio 117,91 1,00 117,91
Pomoc¢ni prostor 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
Sanitarni ¢vor 15,44 1,00 15,44
Blagovaona i kuhinja 67,22 1,00 67,22
Server soba 3,60 1,00 3,60
WC Z 7,50 1,00 7,50
WCM 7,38 1,00 7,38
Evakuacijsko stubiste 16,09 0,25 4,02
Ukupno: 960,30 948,22
|Sveukupno: | 1.935,12 | | 1.713,04 |

2.5.2. Vanjske parkiraliSne i manipulativne povrsine

NGP k KVP

(m2) (m2)
Parkiraliste 253,00 0,20 50,60
Manipulativne povrsine 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
Vanjske parkiraliSne i manipulativnhe povrsin 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.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 9



CENZUS d.o.o.

3.1.

str. 10

NACELA ZA UTVRPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko oporavlja od posljedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trzistu, te neuravnotezenja naslijedenih iz
prijasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potrosnje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za
2023. g. prognozira se usporavanje oporavka ekonomije i rasta BDP-a, uzrokovano
prvenstveno globalnom pandemijom virusa COVID-19, stoga je i stanje na trzistu u
nadolazeéem razdoblju neizvjesno.

TrziSte nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, vjestak prikazuje
statistiCke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.
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4.1.

CENZUS d.o.o.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljede¢e metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- tro8kovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi€énostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzidna se vrijednost
odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih ¢estica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje
svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojecée, poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka
na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazec¢eg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli¢inu,
vrstu i lokaciju nekretnine, te raspolozive podatke u registru eNekretnine
(https://nekretnine.mgipu.hr/), potpisani vjeStak odabrao je pojednostavljenu
prihodovnu metodu za procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com str. 11
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4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine pojednostavljenom prihodovhom metodom

4.2.1. Cijene zakupa poredbenih nekretnina

Jedini¢na cijena zakupa poslovnog prostora odreduje se temeljem raspolozivih podataka
o cijenama zakupa poslovnih prostora u registru eNekretnine.

(=3 zbirka lupoprodajnih Gjena
7] A\ stan/apartman (ST/A)

[7] A Stambena zgrads - obiteliska kuéa (OK)

7] A Posiovna zgrada (PZG)

[@] A Posiovni prostor (PP)

[7] M Gospodarska zgrada (G2G)

[7] /\ viSestambena zgrada (V2G)

"] A\ Stambena zgrada - kua za povremeni boravak (P8)
] Geraia(G)

1] A Parkirno - garaino miesto (PGM)
7] A\ vanysko - parkimo mjesto (VPM)

- . . S
{__) Lokacija predmetne nekretnine )~
Raziidite nekretnine
PN E.Osm(os) o
( ) .. . . £ Rusevie (RU)
~--  Lokacija poredbenih nekretnina £ Gratevrsin zense (2
7] @ Poljoprivredno zemijite (P2)
1 @ Sumsko zemijiste (52)
[7] @ Prirodno neplodno zemijite (PNZ)
| Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena R
. ’ Naziv atributa Vrijednost atributa
X | 1D ZKC 1648146
l Datum pregleda 22.5.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
! ID PN (PU)
' Vrsta ugovora Z - ZAKUP
{ Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 02.05.2022
i Povréina u prometu 110,10
E Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)  6.047,37
| Datum ugovora 19.04.2022

str. 12 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



TRANSAKCIJA br. 3

r [

b Naziv atributa

/ P2 1D ZKC
vl 4 Datum pregleda
. v‘ o Vrsta nekretnine
13 D PN (PU)

‘{f}. g~ = Vrsta ugovora
-~ Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
< ! Povrsina u prometu

} / § Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)

W\ g  Datum ugovora

1D ZKC

Datt pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora

Naziv atributa

R ]
- -eﬁ Informacije
P

Vrijednost atributa
1224960

13.5.2021
POSLOVNI PROSTOR (PP)
Z - ZAKUP

100,00
6.250,00
14.11.2019

Vrijednost atributa
1597157
22.5.2022
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
16.02.2022
1.083,00
81.528,24
25.01.2022

CENZUS d.o.o.

Temeljem pribavljenih podataka o cijenama zakupa, potpisani vjestak je izdvojio sljedece
nekretnine koje su predmet zakupa:

Redni k.o. k.C.br. Vrsta nekretnine Vrsta P
broj ugovora (m2)
1. Blato 2989 posl. prostor Z- zakup 110,10
2. Lucko 3075/5 posl. prostor Z- zakup 100,00
3. Lucko 4608/1 posl. prostor Z- zakup 1.083,00
Redni Datum ugovora Cijena zakupa Jedini¢na cijena +/- avg.
broj (kn) (kn/m2) (EUR/m2) (%)
1. 19.04.2022. 6.047,37 54,93 7,29 -0,3%
2. 14.11.2019. 5.000,00 50,00 6,64 -9,2%
3. 25.01.2022. 65.222,59 60,22 7,99 9,3%
Prosje€na vrijednost: 7,31

Napomene:

Potpisani vjestak usvaja da su u podacima o poredbenim nekretninama,
pribavljenim iz eNekretnina, iskazane korisne vrijednosti povrsina nekretnina.

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim

podacima iz zbirke kupoprodajnih cijena o cijenama zakupa nekretnina, vjestak nije
mogao prikupiti, niti iskazati druge kvalitativhe parametre bithe za procjenu
vrijednosti predmetne nekretnine.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje
a. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenje izvrsit ¢e se koriStenjem indeksa cijena nekretnina
preuzetih s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

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

N

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%

Prosjec¢na vrijednost: 8,88

DRZAVNI Indeksi (@ 201 Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesed;
z?X%?ﬁ KU Indices (@ 2015 Quarterly rates of change, % (previous quart
EREN

novi postojei novi postojeéi
stambeni stambeni Grad Zagreb|Jadran ukupno stambeni stambeni
Tromjesecje objekti objekti objekti objekti
New. Existing ol Existing City of
Quarter dwellings | dwellings dwellings  |Zagreb

2016. Qa1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21 13 X 1,5 18
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52 -0.9 -3.3 -0,5 -0,5 -14 03
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74 1,0 0.9 1.1 21 15 -2,8
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26 -0,6 -1,9 -0.3 -1.4 -0.4 05
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53 0,1 -21 05 0.2 08 -2,8
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93 37 4.1 3,6 2,0 42 57
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20 0.6 11 05 37 -11 -07
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26 3.2 1.0 3,6 38 3,0 2l
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57 0,9 0,3 1,0 16 17 -2,6.
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94 -0,2 -0,5 -0,1 21 -1.1 -0,6
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51 2,8 23 2,9 3,9 26 16
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00 1:1 0.7 1.2 07 1.2 15
2019. Q1 117.55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59 3.5 74 3,0 43 486 -1.4
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24 2,6 -2,2 32 4,9 05 16
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98 0.6 24 04 18 -1,0 1.7
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64 2,9 -0.5 34 29 19 54
2020. a1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31 2,7 -0,7 32 25 4,2 -03
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90 18 34 16 1.2 07 6,0
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35 -0.6 -0.5 -0,7 -1,0 0,5 -22
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45 25 -2,0 31 31 0,6 54
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71 0.9 4,3 05 0,0 41 =31
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17 3,6 4.8 35 49 1.2 56
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62 17 13 1.8 1,3 29 04
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37 25 39 23 24 31 14
2022, Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32 5,0 8,2 44 6,5 33 6.4
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80 37 0.9 42 38 29 6.4
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65 28 2,6 2,9 41 28 -08
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19 47 31 5,0 6,4 33 47

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS
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b. Interkvalitativno izjednacenje

CENZUS d.o.o.

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA
OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINICNA CIJENA c1 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
VELICINA (m2)
0,90 do 1,10 1,00 1,05 1,05 1,02
0,95 0,95 0,98
ETAZA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
FIZICKE KARAKTERISTIKE
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
OPCE STANJE
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekciiski koeficijent: 0.9500 0.9500 0.9310
Uskladena jedini¢na cijena c2: 7,67 8.90 8.56

Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobi€ajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znac¢ajno odstupaju od

kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na
pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosje€ne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka

meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacavanja.

R.br. c2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)
1. 7,67 -8,5%
2. 8,90 6,2%
3. 8,56 2,1%
Prosjec¢na vrijednost: 8,38

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od

uskladenih cijena. Dakle, jedini€na cijena zakupa predmetne nekretnine iznosi:

C=

8,38 EUR/m2 =

63,14 kn/m2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.o.

4.2.3.

str. 16

OOVK - predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine

Procjena OOVK izvrsit ¢e se postupkom faktora koriStenja (FK), kao stupnja uporabivosti
koji nvaodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje mozZe odgovarati zahtjevima za
suvremenim uvjetima rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomiéno moze ispunjavati svrhu
koriStenja zgrade.

G - godina gradnje: 2003 .g.
Starost: 20 g.
OVK - odrzivi vijek koristenja: 60 g.
G/OVK = 0,33

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
2 2

OOVK: 63,0% ( 38 g.)

S obzirom na izraéunati OOVK < 50 g. i Cl. 41. St. (1) Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, izraz za prihodovnu metodu svodi se na:

PV =PG * M + VZ/q"

PV ... prinodovna vrijednost nekretnine

PG ... Cisti prihod gradevine

M ... multiplikator

vz ... vrijednost zemljista

n ... predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine

q=1+(p/100)

p ... kamatna stopa nekretnine

Glede prethodno navedenog, potrebno je utvrditi trziSnu vrijednost zemljiSta. Za procjenu
trziSne vrijednosti zemljista potpisani vjestak odabrao je poredbenu metodu kao $to slijedi
u nastavku elaborata.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



CENZUS d.o.o.

4.2.4. Procjena trziSne vrijednosti zemljista

4.2.4.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljista

Jedini¢na cijena zemljiSta odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr).

=] Zbirka kupoprodainih ciena
[] A Stanfapartman
[E] 4 Stambeni objekt (kuca)

[ & Poslovne zgrade

[C] A Poslovni prostor

[] A Gospodarske zgrade

[=] 4 Nekretnina za pavremeni bora
[E] . Garata

[] A Parkirno-garazno mjesto

[] 4 Parkirno mjesto

[T] I8 Razicite nekretnine

[E] ostalo

[7] I Rugevine

[¥]  Gradevinsko zemljite

|| @ Polioprivredno zemljiste
[£] 40 Sumsko zembjiste
|| @ Prirodno neplodno zemliite

(:) lokacija nekretnine koja je predmet procjene
O lokacija poredbenih nekretnina

TRANSAKCIJA br. 1

Informacije I(=]1E23
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 7y
KO d . 2 .
: Naziv atributa Vrijednost atributa
pe ID ZKC 1400976
> 4744/1 Datum pregleda 13.5.2021.
~z Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)

ID PN (PU) 4395660

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
® Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 12.03.2021
Povrsina u prometu 3.355,69
Vrijednost nekretnine (KN) 1.281.184,60
Datum ugovora 09.12.2020
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CENZUS d.o.o.

TRANSAKCIJA br. 2
p B i, . Informacije NEES
$‘¢,
D Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 7Y sl
509972 Naziv atributa Vrijednost atributa
C ID ZKC 1404677
$100/115099/1 Datum pregleda 13.5.2021
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
ID PN (PU) 4440136
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 19.03.2021
Povrsina u prometu 1.848,00
Vrijednost nekretnine (KN) 909.933,12
Datum ugovora 11.03.2021

Informacije =1 ¢
Gradevinsko zemljite (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 7Y
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1395535

Datum pregleda 13.5.2021

Vrsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMUISTE (GZ)

ID PN (PU) 4428804

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 05.03.2021

Povrsina u prometu 3.095,00

Vrijednost nekretnine (KN) 1.570.595,78

Datum ugovora 24.02.2021

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i
nakon postupka grubog €is¢enja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedece
poredbene nekretnine Cija kupoprodaja je realizirana unazad Cetiri godine:

str. 18

Redni k.o. k.C.br. Vrsta nekretnine  PovrSina
broj (m2)
1. Lucko 4744/1 gradevinsko zemljiste  3.355,69
2. Stupnik 5099/1  gradevinsko zemljiste  1.848,00
3. Stupnik 5767 gradevinsko zemljiste  3.095,00
Redni Datum ugovora Cijena Jedini€na cijena
broj (kn) (kn/m2) (EUR/m2)
1. 09.12.2020. 1.281.184,60 381,79 50,67
2. 11.03.2021. 909.933,12 492,39 65,35
3. 24.02.2021. 1.570.595,78 507,46 67,35
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4.2.4.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

a. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenje izvrsit e se koriStenjem indeksa cijena nekretnina

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

CENZUS d.o.o.

R.br. Datum

kupopr.

Jed. cijena
(EUR/m2)

kupopr.

DZS
sada k

c1
(EUR/m2)

+/- avg.
(%)

09.12.2020.
2. 11.03.2021.

N

50,67
65,35

145,45
145,43

193,94
193,94

1,3334
1,3336

67,57
87,15

-17,1%

6

,9%

3. 24.02.2021.| 67,35 145,43 193,94 1,3336 89,82 10,2%

Prosjec¢na vrijednost: 81,51

Tromjesecne stope promjene,
Quarterly rates of change,

Indeksi (@ 2015. = 100)”
1

Indices (@ 20

novi postojeci
stambeni stambeni Grad Zagreb|Jadran Ostalo ukupno Grad Zagreb|Jadran Ostalo
Tromjesecje objekti objekti objekti objekti
Quartr waoge oot lzares  looam _|over [t [l avoids [ome loceat” (o0
2016. Qa1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21 13 18 13 0,0
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52 -0,9 -0.5 -14 03
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74 1,0 0.9 11 21 15 -2,8
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26 -0.6 -1.9 -0.3 -14 -0.4 05
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53 0,1 =21 0,5 02 08 -2,8
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93 37 41 3,6 2,0 42 57
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20 0.6 11 05 3,7 =11 -0,7
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26 32 1.0 3.6 3.8 3,0 Zal
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57 0,9 0,3 1.0 16 17 -2,6.
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94 -0,2 -0,5 -0,1 21 -1.1 -0,6
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51 28 23 2,9 3,9 26 16
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00 A 0,7 1.2 07 1.2 15
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59 3.5 74 3.0 43 46 -14
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24 2,6 2,2 3,2 49 05 16
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98 0.6 24 04 18 -1,0 1.7
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64 2,9 -0,5 34 29 1.9] 54
2020. Qi1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31 2.7 -0,7 32 25 42 -03
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90 18 34 16 1,2 07 6,0
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35 -0.6 -0,5 -0,7 -1,0 05 -2,2
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45 25 -2,0 31 31 0,6 54
2021. Ql 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71 0.9 43 0,5 0,0 4,1 -31
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17 36 4.8 3.5 49 3.4 56
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62 1.7 13 1.8 13 29 04
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37 25 39 23 24 31 14
2022, Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32 5,0 9,2 44 6,5 33 64
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80 37 0.9 42 3.8 29 64
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65 28 26 29 4.1 28 -0,8
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19 47 3.1 5,0 6,4 33 47

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS
. Interkvalitativno izjednacenje

Interkvalitativno izjednacenje izvrSit ¢e se koriStenjem proracunskog modela za
interkvalitativno izjednaenje preuzetog iz zbornika radova IV. kongresa sudskih vjestaka
i procjenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo,
arhitektura - procjena nekretnina. Koristeni model za interkvalitativno izjednacenje
zasniva se na koeficijentima za preraéunavanje za koje je regulativom propisan egzaktan
nacin vrednovanja, kao i druge kvalitativne parametre kojima se vrednuje interaktivni
utjecaj posebno znacajnih obiljezja procjenjivane nekretnine u smislu €l. 23. st. 4. Zakona
i €l. 23. Pravilnika.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.o.

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 7015/1 1. 2, 3.

JEDINICNA CIJENA c1 - 67,57 87,15 89,82

VRSTA TRANSAKCIJE kupoprodaja  kupoprodaja kupoprodaja
1.00 1.00 1.00

POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: CI. 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE
LOKACIJA

0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 0,90
1.00 1.00 1.1
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
VELICINA PARCELE
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA (Pravilnik: CI. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBJEKTI ZA RUSENJE
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00

SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGORIJA ZEMLJISTA
VRSTA | MJERE GRADEVINSKOG KORISTENJA
KP ] 1,00 1,00 1,00
KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: C1. 9i 10, Prilog 4)
| | | |

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
AKTI ZA GRADENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza, vodova i dr; Glava 4.2 i dr.)
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
Uskladena jedini¢na cijena c2: 70.95 87.15 104.73
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4.2.4.3.

4.24.4.

4.2.5.

CENZUS d.o.o.

Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobi€ajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znac¢ajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na
pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosje€ne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka
meduvremenskog i interkvalitativnog izjedna¢avanja.

R.br. k.o. k.C. c2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)
1. Lucko 4744/1 70,95 -19,0%
2. Stupnik 5099/1 87,15 -0,5%
3. Stupnik 5767 104,73 19,5%
Prosjec¢na vrijednost: 87,61

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena.

c= 87,61 EUR/m2 = 660,10 kn/m2
Usvojena jedinicna cijena zemljista

Po dovrsetku meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja, te iskljuenja
neuobicajenih okolnosti, usvaja se da jediniéna cijena zemljista iznosi kao $to slijedi:

c= 87,61 EUR/m2

TrzisSna vrijednost nekretnine

S obzirom na izraéunati OOVK < 50 g. i Cl. 41. St. (1) Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, izraz za prihodovnu metodu svodi se na:

PV =PG * M + VZ/q"

PV ... prihodovna vrijednost nekretnine

PG ... Cisti prihod gradevine

M ... multiplikator

VZ ... vrijednost zemljista

n ... predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine

qg=1+(p/100)

p ... kamatna stopa nekretnine
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CENZUS d.o.o.

a.

str. 22

Poslovna zgrada

Korisna vrijednost povrSine: KVP =  1.846,14 m2
(uklju€ivo vanjske parkiraliSne i manipulativne povrsine)

VZ: 3.659,00 m2 * 87,61 EUR/m2 = 320.564,99 EUR
TrziSna zakupnina za poslovni prostor: 8,38 EUR/m2 KVP
Popunjenost: 95%

TroSkovi gospodarenja : 18%

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):
trziSna stopa kapitalizacije: 5,5%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjecnih podataka (prilog 13.):

polozaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): 0,0%
kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%): 0,0%
gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,0%
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) 0,0%
[Ukupno: 5,5%|

Ukupni godisnji prihodi:

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

TroSkovi gospodarenja:
176.365,45* 0,18 =

PG - Cisti prihod:

M - multiplikator (prilog 14.):

OOVK: 38
prilagodena stopa kapitalizacije: 5,5%
VZiq" - vrijednost zemljista diskontirana na dan vrednovanja
q= 1+ ( 5560/ 100 ) = 1,055
VZ/qn =

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

TrziSna vrijednost nekretnine u V/2023.g.

176.365,45 EUR

-31.745,78 EUR
144.619,67 EUR

15,80

41.910,48 EUR

2.326.901,20 EUR

| Tv= 2.326.900,00 EUR

17.532.028,05 kn |

c= 1.202,46 EUR /m2 NGP zgrade = 9.059,90 kn/m2 NGP zgrade
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Predmet procjene

nekretnina: POSLOVNA ZGRADA

na lokaciji: Donji Stupnik, Pod bregom 6
k.o. Stupnik

zk.ul.br. 901

zk.C.br. 7015/1

Vlasnik

WULF SPORT D.D.
Donji Stupnik, Pod bregom 6

OIB: 63479294954

Povrsina zemljista | P= 3.659 m2
Povrsine

NGP (m2) KVP (m2)
Suteren 37,69 28,26
Prizemlje 937,14 736,56
1. Kat 960,30 948,22
Ukupno: 1.93512 1.713,04
Vanjske parkiraliSne i manipulativne povrSine 1.078,00 133,10
Sveukupno: 3.013,12 1.846,14

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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5.5. TrziSna vrijednost nekretnine

| Tv= 2.326.900,00 EUR = 17.532.028,05 kn |
c= 1.202,46 EUR /m2 NGP zgrade = 9.059,90 kn/m2 NGP zgrade
Tecaj HNB: 1 EUR = 7,534500 kn

5.6. Ocjena stupnja utrzivosti predmetne nekretnine
v/ - Visok Velika potraznja za tom vrstom nekretnine

- Srednji Redovita potraznja za tom vrstom nekretnine
- Nizak Vrlo ograni¢ena potraznja za predmetnim tipom nekretnine

Zagreb, 07.05.2023. g.
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Suradnik: Izradio:

TIN VEDRIS, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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