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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, odluéujuéi povodom zahtjeva
Hrvoja Balije (OIB 35114636609), na temelju ¢lanka 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
vieStakom 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: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o0.

1. UVODNI PODACI
1.1. Zadatak

Potpisani vjestak izradio je na nadnevak 06.05.2023. g. sljedeci elaborat:

| REVIZIJA |
Nalaz i misljenje
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U V/2023.G.

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

Identifikacija: k.o. Gruz
zk.ul.br. 2874
ZK tijelo | - 40. Suvlasnicki dio: 8/10000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-40)
ZK tijelo | - 41. Suvlasnicki dio: 169/10000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-41)

Potpisani vjeStak dobio je zadatak da izradi reviziju prethodno navedenog elaborata.

Dan kakvoce: 06.05.2024.
Dan vrednovanja: 06.05.2024.

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

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 3



CENZUS d.o.0.

1.2. Popis primijenjenih propisa, te koriStene struéne i znanstvene literature

- Zakon o vlasni$tvu 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, 81/15, 94/17)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

- 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)

- Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

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, urbanisti¢ka ili imovinsko-pravna provjera,
niti provjera s upravno-pravnog naslova.

- Iskazane cijene ne ukljuéuju poreze koji se obradunavaju prilikom prometa
nekretnina.

1.4. Izjava o0 nepristranosti

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

Izradio:
Yo

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

1.5. Ostalo

- Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.05.2023.g.

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



2.1

2.2.

2.3.

2.4,

CENZUS d.o.o0.

NALAZ
Identifikacija nekretnine

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.05.2023.g.

. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu z.k. uloSka iskazano je:

k.o. Gruz
zk.ul.br. 2874
zk. tijelo [
zk.C.br. 880/9
zk.C.br. ZGR. 2680
Suvlasnicki dio Nekretnina
ZK tijelo | - 40. Suvlasnicki dio: 8/10000 |poslovni prostor u zgr. 2680 koji se nalazi u
ETAZNO VLASNISTVO (E-40) visokom prizemlju oznake "VP 10"
ZK tijelo | - 41. Suvlasnicki dio: 169/10000 [poslovni prostor u zgr. 2680 koji se nalazi u
ETAZNO VLASNISTVO (E-41) visokom prizemlju oznake "VP 11"
Vlasnik: WULF SPORT D.D.
Donji Stupnik, Pod bregom 6
OIB: 63479294954

. Katastarsko stanje

k.o. Dubrovnik
k.C.br. 680/1

Opis lokacije

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.05.2023.9g.
Opis zgrade

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.05.2023.9g.
Opis poslovnog prostora

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.05.2023.g.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

2.5.

2.5.1.

2.5.2.

str. 6

Povrsine
Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.05.2023.g.

Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 10
ZK tijelo | - 40. Suvlasniéki dio: 8/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-40)

Prostorije NGP k KVP

(m2) (m2)
Poslovni prostor 9,74 1,00 9,74
Ukupno: 9,74 9,74

Izmjerom u naravi utvrdena je neto gradevinska povrSina poslovnog prostora od 9,74 m2,
odnosno korisna vrijednost povrsine od 9,74 m2, dok je u pribavljenom prikazu z.k.
uloska iskazana povrsina od 10,34 m2.
Potpisani vjedtak za potrebe izrade ovog elaborata procjene usvaja kao mjerodavnu
povrsinu predmetnog poslovnog prostora utvrdenu izmjerom u naravi. Dakle, usvojena
povrsina iznosi:

KVP = 9,74 m2
Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 11
ZK tijelo | - 41. Suvlasnicki dio: 169/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-41)

Prostorije NGP k KVP
(m2) (m2)
Prodajni prostor 158,54 1,00 158,54
Priru¢no skladiste i WC 50,64 1,00 50,64
Ukupno: 209,18 209,18

Izmjerom u naravi utvrdena je neto gradevinska povrsina poslovnog prostora od 209,18
m2, odnosno korisna vrijednost povrsine od 209,18 m2, dok je u pribavljenom prikazu z.k.
uloska iskazana povrsina od 216,38 m2.

Potpisani vjeStak za potrebe izrade ovog elaborata procjene usvaja kao mjerodavnu
povrsinu predmetnog poslovnog prostora utvrdenu izmjerom u naravi. Dakle, usvojena
povrsina iznosi:

KVP = 209,18 m2

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



2.5.3. Rekapitulacija

Rekapitulacija NGP KVP
(m2) (m2)

Poslovni prostor u visokom prizemlju

oznake VP 10

ZK tijelo | - 40. Suvlasnicki dio: 8/10000 9,74 9,74

ETAZNO VLASNISTVO (E-40)

Poslovni prostor u visokom prizemlju

oznake VP 11

ZK tijelo | - 41. Suvlasnicki dio: 169/10000 | 209,18 209,18

ETAZNO VLASNISTVO (E-41)

Sveukupno: 218,92 218,92

2.6. Legalitet

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 06.05.2023.g.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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3.1

str. 8

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

Projekcija rasta ekonomske aktivnosti nije se znatno promijenila u odnosu na posljednju
sluzbenu projekciju, ali su se izmijenila oekivana kretanja glavnih sastavnica BDP-a.
Rizici vezani uz sredisnju projekciju realnoga rasta hrvatskog gospodarstva €ine se blago
negativni. Zbog geopolitiCkih napetosti, gospodarska kretanja u medunarodnom okruZzju,
kao i kretanja cijena sirovina i energenata, i dalje su vrlo neizvjesna. Prema navedenom
ukazuju na mogucnost stagnacije i pada interesa za kupnju nekretnina, uz o€ekivane
korekcije u vidu stagnacije cijena.

U projekcijskom razdoblju 2024.g. o€ekuje i nastavak postupnog smanjivanja
nezaposlenosti, pri Eemu bi ono moglo biti slabijeg intenziteta od rasta broja zaposlenih,
§to je dijelom posljedica i sve izraZenijeg zapoSsljavanja stranih radnika. Rastu i nadalje
najvide bi mogle pridonijeti drzavne investicije financirane iz fondova EU-a, dok bi
privatne investicije mogle biti priguSene zbog rasta troskova financiranja.

Unato€ padu globalnih cijena energenata i sirovina, rizici za gospodarski rast i nadalje su
naglaseni, s obzirom na neizvjesnost glede razvoja geopolitiCkih nestabilnosti, naredne
se godine oCekuje primjetno usporavanje temeljne inflacije. Ipak, zbog izrazenih bi se
pritisaka s trziSta rada, kao i snazne potraznje, temeljna inflacija tijekom 2024. mogla
zadrzati na razini iznad 4%,

Podaci su preuzeti s web stranice: https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije
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.o0.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Odabir metode

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

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

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

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica 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 €estica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje
svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojeée, 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 vazeéeg 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 nekretnina, te raspolozive podatke u registru eNekretnine, potpisani
vjesStak odabrao je pojednostavljenu prihodovnu metodu za procjenu trziSne
vrijednosti predmetnih nekretnina.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

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.

[7] A\ Stan/apartman (ST/A)
[7] /A Stambena zgrada - obiteljska kuéa (OK)
[] A Poslovna zgrada (PZG)
[] A Poslovni prostor (PP)
[F] A\ Gospodarska zgrada (GZG)
[F] /' Vigestambena zgrada (VZG)
[7] A\ Stambena zgrada - kuca za povremeni boravak (KPB)
[F]  Garaza (G)
[] A Parkirno - garazno mjesto (PGM)
[] A\ Vanjsko - parkiro mjesto (VPM)
[7] Il sKadiste (5KL)
P [ Il Spremidte (SP)
(__ ) Lokacija predmetne nekretnine -
[] I Rusevine (RU)
- [[]  Gradevinsko zemljiste (GZ)
( [] @ Poljoprivredno zemljiste (PZ)

)] . . .
~-- Lokacija poredbenih nekretnina 1@ Sumso et G2

[7] @ Prirodno neplodno zemljiste (PNZ)

str. 10 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



TRANSAKCIJA br. 1

Informacije

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
| Datum pregleda
] | Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
| vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriinza u prometu
' Ug: mjeseina
| | Ug: mjesetna
Datum ugovora
| POREZI:

fzakupnina (KN)
[zak (EUR)

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa

1626968
6.5.2024.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
31.03.2022
104,00
20.743,51
2.750,00
28.02.2022

EVALUACDA U TDEKU
GRUZ - POSLOVNO
M2 - PRETEZITO POSLOVNA

Informacije

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
8 | Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

U mjesecna naj i ina (KN)
‘ L mjeseéna naj (EUR)
| | Datum ugovora
| POREZI:

* Promet podiijeZe placanju PDV-3
« Stopa PDV-a (%)

= PDV ukljugen u prikazanoj cijeni
= Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Informacije

Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

| 1D PN (PU)

| Vrsta ugovora

| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrina u prometu

mjesetna najamni ina (KN)

| mjesecna ina (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

= Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni

= Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

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

Vrijednost atributa
1624509
6.5.2024.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
28.03.2022
350,00
43.245,26
5.710,00
21.03.2022

EVALUACDIA U TDEKU
GRUZ - TRGOVACKO

K2 - POSLOVNA NAMIENA - PRETEZITO

TRGOVACKA

Vrijednost atributa
1627982
6.5.2024.

POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
01.04.2022
280,19
54.081,40
7.142,85
23.03.2022

EVALUACDIA U TDJEKU
GRUZ - TRGOVACKO

K2 - POSLOVNA NAMJENA - PRETEZITO

TRGOVACKA

CENZUS d.o.o0.
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Temeljem pribavljenih podataka o cijenama zakupa, potpisani vjestak je izdvojio sljedece
nekretnine koje su predmet zakupa:

Redni k.o. k.¢.br. Vrsta nekretnine Vrsta P
broj ugovora (m2)
1. Dubrovnik 1490 posl. prostor zakup 104,00
2. Dubrovnik 1050/1 posl. prostor zakup 350,00
3. Dubrovnik 1050/1 posl. prostor zakup 380,19
Redni Datum ugovora Cijena Jedini€na cijena +/- avg.
broj (EUR) (EUR/mM2) (%)
1. 28.02.2022. 2.750,00 26,44 28,9%
2. 21.03.2022. 5.710,00 16,31 -20,5%
3. 23.03.2022. 7.142,85 18,79 -8,4%
Prosjec¢na vrijednost: 20,51

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 kvalitativne parametre bitne za procjenu
vrijednosti predmetne nekretnine.

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




4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

a. Meduvremensko izjednacenje

CENZUS d.o.o0.

Meduvremensko izjednacenije izvrsit ¢e se koristenjem indeksa cijena nekretnina

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

R.br. Datum |Jed. cijena DzS cl +/- avg.
ugovora | (EUR/m2) | kupopr. sada k (EUR/m2) (%)
1. 28.02.2022.| 26,44 147,28 179,04 1,2156 32,14 28,9%
2. 21.03.2022.| 16,31 147,28 179,04 1,2156 19,83 -20,5%
3. 23.03.2022.| 18,79 147,28 179,04 1,2156 22,84 -8,4%

Prosjec¢na vrijednost:

24,94

Tromjesedje

Indeksi (@ 2015.
Indices (@ 2015

novi
stambeni
objekti
New

postojeci
stambeni
objekti
Existing

Grad Zagreb

Jadran

| Adriatic

Tromjesecne stope pr

Quarterly rates of chang

ukupno

novi

objekti
New

stambeni

ne, % (prethodno trol

, % (previous quarter

2017.

2018.

2019.

2020.

2021.

2022.

2023.

Quarter

Qi1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Qa1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

100,85’
104,55’
105,13
108,45

109,44
109,26
112,32
113,54

117,55
120,60
121,36
124,90

128,25
130,57
129,75
132,95

134,19
139,03
141,44
144,99

152,25
157,94
162,44
170,11

173,56
179,63
180,09
186,24

dwellings

92,86
96,71
97,76
98,73

99,03
98,51
100,78
101,49

109,00
106,55
109,07
108,49

107,69
111,34
110,83
108,66

113,37
118,77
120,30
124,98

136,43
137,66
141,23
145,65

146,93
154,70
158,63
151,09

dwellings

102,51
106,17
106,65
110,46

111,59
111,47
114,68
116,00

119,52
123,40
123,90
128,08

132,12
134,23
133,35
137,45

138,20
143,00
145,56
148,97

155,53
162,01
166,69
174,95

178,82
184,58
184,39
193,11

100,72
102,69
106,45
110,46

112,19
114,51
118,96
119,82

125,02
131,15
133,46
137,38

140,79
142,54
141,09
145,45

145,43
152,55
154,60
158,32

168,63
175,12
182,31
193,94

193,34
199,62
204,40
206,63

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

coast

102,25
106,58
105,46
108,67

110,54
109,33
112,20
113,50

118,67
119,24
118,05
120,35

125,39
126,30
126,91
127,61

132,80
134,34
138,18
142,51

147,28
151,52
155,80
160,87

166,65
170,86
168,50
179,04

95,53
100,93
100,20
102,26

99,57
98,94
100,51
102,00

100,59
102,24
103,98
109,64

109,31
115,90
113,35
119,45

115,71
122,17
122,62
124,37

132,32
140,80
139,65
146,19

154,22
165,78
162,69
167,17

Total

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

postojeci
stambeni
objekti
Existing
dwellings
0,5 02 08 -2,8
36 2,0 4,2 57
05 3,7 -1,1 -0,7
3,6 38 3.0 2
1,0 1,6 1,7 -2,6
-0.1 21 =i -0,6.
29 39 26 1,6
1,2 0,7 2 1,5
3,0 43 46 -1.4
32 49 0,5 1,6
04 1,8 -1,0 1,7
3.4 2,9 1.9 54
3,2 25 4,2 -0,3
1,6 132 0,7 6,0
-0,7 -1,0 05 2,2
3.1 3.1 0,6 54
0.5 0.0 41 -3,1
3.5 4,9 1,2 5,6
1.8 1,3 29 04
23 24 3.1 1,4
4,4 6,5 33 6,4
4.2 38 29 64
29 41 238 -0,8.
5,0 6.4 33 47
202 -0.3 3,6 55
3,2 3,2 25 75
-0,1 24 -14 -1,9
4,7 151 6,3 28
str. 13



CENZUS d.o.0.

b. Interkvalitativno izjednac€enje

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINICNA CIJENA c1 32,14 19,83 22,84
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 0,95 0,95
1,00 1,05 1,05
VELICINA (m2)
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
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
Korekcioni koeficijent: 1.0000 1.1030 1,1030
Uskladena jedini¢na cijena c2: 32,14 21.87 25.19
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CENZUS d.o.o0.

Isklju¢ivanje neuobi€ajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +/- 30% od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja.

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

1. 32,14 21,7%

2. 21,87 -17,2%

3. 25,19 -4,6%
Prosjec¢na vrijednost: 26,40

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih cijena. Dakle, jedini¢na cijena zakupa predmetne nekretnine iznosi:

c= 26,40 EUR/m2
4.2.3. OOVK - predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine
Procjena OOVK izvrsit ¢e se postupkom faktora koristenja (FK), kao stupnja uporabivosti
koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze odgovarati zahtjevima za

suvremenim uvjetima rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomiéno moze ispunjavati svrhu
koriStenja zgrade.

G - godina gradnje: 1990 .g.

Starost: 34 g.

OVK - odrzivi vijek koristenja: 80 g.

G/OVK = 0,43

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
1 1 2 2,0

OOVK: 59,0% ( 47 g.)

Napomena:

S obzirom na vrstu i veliC¢inu predmetne nekretnine, te suvlasnicki udio u
cjelokupnom zemljiStu, potpisani vjestak je misljenja da se diskontiranjem
vrijednosti zemljiSta ne utjeCe znatno na trziSnu vrijednost predmetnih nekretnina.
Glede prethodno navedenog, trziSna vrijednost predmetnih nekretnina utvrdit ¢e se
koriStenjem jednotrac¢ne prihodovne metode za OOVK > 50g.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 15
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str. 16

4.2.4. TrziSna vrijednost nekretnine

S obzirom na iskazano u to¢ki 4.2.3. i CI. 41. St. (3) Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, izraz za jednotracnu prihodovnu metodu svodi se na:

PV=PG*M
PV ... prihodovna vrijednost nekretnine
PG ... Cisti prihod gradevine
M ... multiplikator
Korisna vrijednost povrsine: 218,92 m2
TrziSna zakupnina za poslovni prostor: 26,40 EUR/m2 KVP
Popunjenost: 90%
TroSkovi gospodarenja : 18%

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):
trZiSna stopa kapitalizacije: 6,5%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosje¢nih 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: 6,5%|

Ukupni godidniji prihodi:

12 *0,90 * 218,92 * 26,40 = 62.418,47 EUR
Troskovi gospodarenja:

62.418,47 * 0,18 = -11.235,32 EUR
PG - Cisti prihod: 51.183,15 EUR

M - multiplikator (prilog 14.):
OOVK: 47
prilagodena stopa kapitalizacije: 6,5%

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:

51.183,15 * 14,59 = 746.762,10 EUR

Jedini¢na cijena poslovnog prostora: 3.411,12 EUR /m2 KVP

ZK tijelo | - 40. Suvlasniéki dio: 8/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-40)
Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 10

Pv = 9,74 * 3.411,12 = 33.224,30 EUR

ZK tijelo | - 41. Suvlasnicki dio: 169/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-41)
Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 11
Pv = 209,18 * 3.411,12

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

713.537,80 EUR



TrziSna vrijednost nekretnina u V/2024.g.:

ZK tijelo | - 40. Suvlasniéki dio: 8/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-40)
Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 10

| Tv= 33.200,00 EUR]

c= 3.408,62 EUR /m2 KVP

ZK tijelo | - 41. Suvlasniéki dio: 169/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-41)
Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 11

| Tv= 713.500,00 EUR|
c= 3.410,94 EUR /m2 KVP
|Ukupno Tv = 746.700,00 EUR]
C= 3.410,84 EUR /m2 ukupne KVP

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

CENZUS d.o.o0.
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5.1.

5.2.

5.3.

str. 18

MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Predmet procjene

nekretnine:
na lokaciji:

k.o.
zk.ul.br.
zk.C.br.

POSLOVNI PROSTORI U VISOKOM PRIZEMLJU
Dubrovnik, Kralja Tomislava 7

Gruz

2874

ZGR. 2680

suvl. dio: ZK tijelo I - 40. Suvlasniéki dio: 8/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-40)
suvl. dio: ZK tijelo I - 41. Suvlasniéki dio: 169/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-41)

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

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

Suvlasnicki dio TrziSna vrijednost
Poslovni prostor u visokom prizemlju
oznake VP 10

ZK tijelo | - 40. Suvlasnicki dio: 8/10000
ETAZNO VLASNISTVO (E-40)

Poslovni prostor u visokom prizemlju
oznake VP 11

ZK tijelo | - 41. Suvlasnicki dio: 169/10000
ETAZNO VLASNISTVO (E-41)

33.200,00 EUR

713.500,00 EUR

Ukupno: 746.700,00 EUR
C= 3.410,84 EUR /m2 ukupne KVP
Tecaj HNB: 1 EUR = 7,534500 kn

5.5. 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, 06.05.2024. g.

Suradnica:

STEFICA PREMOR, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 19



CENZUS d.o.0.

6. GRAFICKI PRILOZI
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ﬁ NESLUZBENA KOPIJA
REPUEBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Dubrovniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DUBROVNIK

Stanje na dan: 06.05.2024. 12:42 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 999903, GRUZ Broj ZK uloska: 2874
Broj zadnjeg dnevnika: Z-5213/2024 VISE ZK TIJELA

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: KAT. CESTICE: 880/9, ZGR. 2680 SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 40, 41 ZK
TIJELA: | (OSTALO KAO NEPOTREENO [ZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
zemljista Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)

Rbr.

1. 880/9

2. ZGR. ZGRADA
2680

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
ZK tijelo | - 40. Suvlasniéki dio: 810000 ETAZNO VLASNISTVO (E-40)

Poslovni prostor u zgr. 2680 koji se nalazi u visokom prizemlju oznake "VP 10" ukupne povrsine
10,24 m2, u nacrtu oznaéeno plavem bojom.

WULF SPORT D.O.O., OIB: 63479294954, POD BREGOM 6, DONJI STUPNIK 10255 GORNJI
STUPNIK

403 Zaprimljeno 29.04.2024.g. pod brojem Z-5213/2024

ZABILJEZBA, RJESENJE BR. ST-1054/2024 TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU 26 .04.2024,
Ma temelju RjeSenja br. 5t-1054/2024 Trgovackog suda u Zagrebu od 26.04.2024 , zabiljeZuje se
otvaranje predstecajnog postupka na nekretninama WULF SPORT d.o.o. za promet roba i
usluga, OIB: 63479294954, iz Pod bregom 6, Donji Stupnik, 10255 Gornji Stupnik.

ZK tijelo | - 41. Suvlasniéki dio: 169/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-41)

Poslovni prostor u zgr. 2680 koji se nalazi u visokom prizemlju oznake "VP11" ukupne povrsine
216,38m2, u nacrtu oznaceno plavem bojom.

WULF SPORT D.0.0O., OIB: 63479294954, POD BREGOM 6, DONJI STUPNIK 10255 GORNJI
STUPNIK

41.2 Zaprimljeno 11.07.2022.g. pod brojem Z-7637/2022

na 41 (1.1)
ZABILJEZBA, UPORABNA DOZVOLA ZA GRADEVINU IZGRADENU NA TEMELJU AKTA ZA
GRADENJE IZDANOG DO 1. LISTOPADA 2007. GODINE, KLASA: UP/I-361-05/22-30/000052
UPRAVNOG ODJELA ZA IZDAVANJE | PROVEDEU DOKUMENATA PROSTORNOG
UREDENJA | GRADNJE GRADA DUBROVNIKA, DUBROVACKO-NERETVANSKE ZUPANIJE,
REPUBLIKE HRVATSKE 13.06.2022, Na temelju odredbi élanka 174 Zakona o gradnji (153/13,
20/17, 3919, 125/19) zabiljeZuje se da je za poslovni prostor u zgr. 2680 koji se nalazi u visokom
prizemlju oznake "WP11" priloZzena Uporabna dozvola za gradevinu izgradenu na temelju akta za
gradenje izdanog do 1. listopada 2007. godine, klasa: UP/1-361-05/22-30/000052 Upravnog
odjela za izdavanje i provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradnje Grada Dubrovnika,
Dubrovatko-neretvanske Zupanije, Republike Hrvatske od 13.06.2022. godine

ZemljiEnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 06.05.2024. 12:54:31 Stranica: 1
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IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 999903, GRUZ Broj ZK uloska: 2874

POSEENI IZVADAK

VISE ZK TIJELA

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
414 Zaprimljeno 29.04.2024.g. pod brojem Z-5213/2024
ZABILJEZBA, RJESENJE BR. ST-1054/2024 TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU 26.04.2024,
MNa temelju RjeSenja br. 5t-1054/2024 Trgovackog suda u Fagrebu od 26.04.2024 ., zabiljeZuje se
otvaranje predstecajnog postupka na nekretninama WULF SPORT d.o.o. za promet roba i
usluga, OIB: 63479294954, iz Pod bregom 6, Donji Stupnik, 10255 Gornji Stupnik.
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
47. ZK tijelo |, na suvlasni€ki dio: 40 (8/10000)
47.1 Zaprimljeno 02.08.2021.g. pod brojem Z-7989/2021 6.500.000,00 KN GLAVNI ULOZAK

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju Sporazuma o osiguranju okvirne
novéane traZbine zasnivanjem zaloZnog prava broj 30072021/ZG solemniziranog
po javnom biljezniku Vesna Pucar iz Zagreba od 30.07.2021. godine, uknjiZuje se
pravo zaloga, za iznos od 6.500.000,00 kn (Sest milijuna pet sto tisuca kuna),
uvecano za pripadajuce kamate, naknade, troSkove provedbe postupka
osiguranja i sve druge troskove, koji nastanu za Vjerovnika po Sporazumu o
osiguranju novéane traZbine zasnivanjem zaloZnog prava broj 30072021/2G i
svim njegovim eventualnim dodacima, za korist:

AGRAM BANKA D.D., OIB: 70663193635, ULICA GRADA VUKOVARA 74,
10000 ZAGREE

47.2 Zaprimljeno 02.08.2021.g. pod brajem Z-7989/2021

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk. ul. 901 k.o. Stupnik kod Opcinskog suda
u Novom zagrebu.

47.3 Zaprimljeno 28.12.2022.g. pod brojem Z-14514/2022

ZABILJEZBA, OBVEZA BRISANJA HIPOTEKE, IZJAVA VLASNIKA O OBVEZI
ISHODENJA BRISANJA HIPOTEKE BROJ:OV-19713/2022 JAVNI BILJEZNIK
BRANKO JAKIC IZ ZAGREBA 28.12.2022, te temeljem odredbe &l. 347. st. 3.
Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, zabiljeZuje se obveza WULF
SPORT d.d., OIB: 63479294954 brisanje hipoteke upisane pod posl. br. Z.
7989/2021 na korist AGRAM BANKA, dionitko drustvo, OIB: 70663193635, i to
odmah po podmirenju trazbine Vjerovnika.

vezano uz B 40 (1.1)

na 47.1

na 47.1

48. ZK tijelo |, na suvilasnicki dio: 41 (169/10000)

48.1 Zaprimljeno 02.08.2021.g. pod brojem Z-T989/2021 6.500.000,00 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju Sporazuma o osiguranju okvirne
novéane traZbine zasnivanjem zaloZnog prava broj 30072021/ZG solemniziranog
po javnom biljezniku Vesna Pucar iz Zagreba od 30.07.2021. godine, uknjiZuje se
pravo zaloga, za iznos od 6.500.000,00 kn (Sest milijuna pet sto tisuca kuna),
uvecano za pripadajuce kamate, naknade, troSkove provedbe postupka
osiguranja i sve druge troskove, koji nastanu za Vjerovnika po Sporazumu o
osiguranju novéane traZbine zasnivanjem zaloZnog prava broj 30072021/2G i1
svim njegovim eventualnim dodacima, za korist:

AGRAM BANKA D.D., OIB: 70663193635, ULICA GRADA VUKOVARA 74,
10000 ZAGREE

48.2 Zaprimljeno 02.08.2021.q. pod brajem Z-7989/2021

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk. ul. 901 k.o. Stupnik kod Opéinskog suda
u Movom Zagrebu.

GLAVNI ULDZAK
vezano uz B 41 (1.1)

na 48.1

ZemijiEnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme zrade) 06.05.2024, 12:54:31
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

CENZUS d.o.o0.

Werificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 999903, GRUZ Broj ZK uloska: 2874

POSEENI IZVADAK

C
Teretovnica

VISE ZK TIJELA

Rbr. SadrZaj upisa lznos

Primjedba

48.3 Zaprimljeno 28.12.2022.g. pod brojem Z-14514/2022

ZABILJEZBA, OBVEZA BRISANJA HIPOTEKE, IZJAVA VLASNIKA O OBVEZI
ISHODENJA BRISANJA HIPOTEKE BROJ:OV-19713/2022 JAVNI BILJEZNIK
BRANKO JAKIC IZ ZAGREBA 28.12.2022, te temeljem odredbe &l. 347. st. 3.
Fakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, zabiljeZuje se obveza WULF
SPORT d.d., OIB: 63479294954 brisanje hipoteke upisane pod posl. br. Z.
7989/2021 na korist AGRAM BANKA, dionicko drustvo, OQIB: 70663193635, i to
ocdmah po podmirenju trazbine Vjerovnika.

na 48.1

52. ZK tijelo 1, na suvlasniéki dio: 40 (8/10000)

52.1 Zaprimljeno 28.12.2022.g. pod brojem Z-14515/2022 22.000.000,00
KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU OKVIRNE
NOVCANE TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA BROJ 33/2019
SOLEMNIZIRAN OD STRANE JAVNOG BILJEZNIKA BRANKQO JAKIC 1Z
ZAGREBA POD POSL.ER. OV-14760/2019 28.08.2019, PRVI DODATAK
SPORAZUMU O OSIGURANJU OKVIRNE NOVCANE TRAZBINE
ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA BROJ 33/2019 SOLEMNIZIRAN OD
STRANE JAVNOG BILJEZNIKA BRANKO JAKIC IZ ZAGREBA POD POSL BR.
OV-14119/2020 05.10.2020, DRUGI DODATAK SPORAZUMU O OSIGURANJU
OKVIRNE NOVCANE TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA BROJ
33/2018 SOLEMNIZIRAN OD STRANE JAVNOG BILJEZNIKA BRANKO JAKIC
I£ ZAGREBA POD POSL.BR. OV-19707/2022 28.12.2022, uknjiZuje se pravo
zaloga radi osiguranja duga u iznosu od 22.000.000,00 KN (dvadesetdvamilijuna
kuna) uvecano za pripadaju¢e kamate, naknade troSkove provedbe postupka
osiguranja i sve druge troSkove koji nastanu za Vjerovnika po navedenom
Sporazumu i svim njegovim eventualnim dodacima za korist:

AGRAM BANKA D.D., OIB: 70663193635, ULICA GRADA VUKOVARA 74,
10000 ZAGREB

vezano uz B 40 {1.1)

53. ZK tijelo 1, na suvlasniéki dio: 41 (169/10000)

53.1 Zaprimljeno 28.12.2022.g. pod brojem Z-14515/2022 22.000.000,00
KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU OKVIRNE
NOVCANE TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA BROJ 33/2019
SOLEMNIZIRAN OD STRANE JAVNOG BILJEZNIKA BRANKO JAKIC I1Z
ZAGREBA POD POSL.ER. OV-14760/2019 28.08.2019, PRVI DODATAK
SPORAZUMU O OSIGURANJU OKVIRNE NOVCANE TRAZEBINE
ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA BROJ 33/2019 SOLEMNIZIRAN OD
STRANE JAVNOG BILJEZNIKA BRANKO JAKIC IZ ZAGREBA POD POSL.BR.
OV-14119/2020 05.10.2020, DRUGI DODATAK SPORAZUMU O OSIGURANJU
OKVIRNE NOVEANE TRAZEINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA BROJ
33/2018 SOLEMNIZIRAN OD STRANE JAVNOG BILJEZNIKA BRANKO JAKIC
IZ£ ZAGREBA POD POSL.BR. OV-19707/2022 28.12.2022, uknjiZuje se pravo
zaloga radi osiguranja duga u iznosu od 22.000.000,00 KN (dvadesetdvamilijuna
kuna) uvecano za pripadajuée kamate, naknade troSkove provedbe postupka
osiguranja i sve druge troSkove koji nastanu za Vjerovnika po navedenom
Sporazumu i svim njegovim eventualnim dodacima za korist:

AGRAM BANKA D.D., OIB: 70663193635, ULICA GRADA VUKOVARA 74,
10000 ZAGREB

vezano uz B 41 {1.1)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 06.05.2024.

ZemljiisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 06.05.2024, 12:54:31

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