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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. Gruž

zk.ul.br. 2874

Dan kakvoće: 06.05.2024.

Dan vrednovanja: 06.05.2024.

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA PREMA STANJU  I  

VRIJEDNOSTIMA U V/2023.G.

ZK tijelo I - 40. Suvlasnički dio: 8/10000 ETAŽNO 

VLASNIŠTVO (E-40)

ZK tijelo I - 41. Suvlasnički dio: 169/10000 ETAŽNO 

VLASNIŠTVO (E-41)

Potpisani vještak izradio je na nadnevak 06.05.2023. g. sljedeći elaborat:

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

REVIZIJA

Nalaz i mišljenje

Vještak temeljem prikupljenih i javno dostupnih podataka utvrđuje da je stanje 

predmetne nekretnine istoglasno kao u elaboratu koji je predmet revizije.
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CENZUS d.o.o.

1.2. Popis primijenjenih propisa, te korištene stručne i znanstvene literature

-

- Zakon o prostornom uređenju (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)

- Krtalić V.  (2007): Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina

1.3. Opći uvjeti

-

-

-

1.4. Izjava o nepristranosti

-

Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

Sudski vještak za graditeljstvo

 i procjenu nekretnina

1.5. Ostalo

-

Iskazane cijene ne uključuju  poreze koji se obračunavaju prilikom prometa 

nekretnina.

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

Zakon o vlasništvu 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)

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanistička ili imovinsko-pravna provjera, 

niti provjera s upravno-pravnog naslova.

Vještak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netočnost predočenih i 

pribavljenih podataka korištenih za izradu ovog elaborata procjene.

Vještak izjavljuje da ovaj elaborat izrađuje nepristrano i neovisno, primjenjujući sva 

svoja stručna znanja iz područja zadatka vještačenja.
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2. NALAZ

2.1. Identifikacija nekretnine

a. Zemljišno-knjižno stanje

U pribavljenom prikazu z.k. uloška iskazano je:

k.o. Gruž

zk.ul.br. 2874

zk. tijelo I

zk.č.br. 880/9

zk.č.br. ZGR. 2680

Suvlasnički dio Nekretnina

Vlasnik: WULF SPORT D.D.

Donji Stupnik, Pod bregom 6

OIB: 63479294954

b. Katastarsko stanje

k.o. Dubrovnik

k.č.br. 680/1

2.2. Opis lokacije

2.3. Opis zgrade

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

2.4. Opis poslovnog prostora

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

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

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

ZK tijelo I - 40. Suvlasnički dio: 8/10000 

ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-40)

ZK tijelo I - 41. Suvlasnički dio: 169/10000 

ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-41)

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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2.5. Površine

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

2.5.1. Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 10

ZK tijelo I - 40. Suvlasnički dio: 8/10000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-40)

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

ZK tijelo I - 41. Suvlasnički dio: 169/10000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-41)

Prostorije NGP k KVP

(m2) (m2)

Prodajni prostor 158,54 1,00 158,54

Priručno skladište i WC 50,64 1,00 50,64

Ukupno: 209,18 209,18

KVP = 209,18 m2

Izmjerom u naravi utvrđena je neto građevinska površina poslovnog prostora od 209,18 

m2, odnosno korisna vrijednost površine od 209,18 m2, dok je u pribavljenom prikazu z.k. 

uloška iskazana površina od 216,38 m2.

Izmjerom u naravi utvrđena je neto građevinska površina poslovnog prostora od 9,74 m2, 

odnosno korisna vrijednost površine od 9,74 m2, dok je u pribavljenom prikazu z.k. 

uloška iskazana površina od 10,34 m2.

Potpisani vještak za potrebe izrade ovog elaborata procjene usvaja kao mjerodavnu 

površinu predmetnog poslovnog prostora utvrđenu izmjerom u naravi. Dakle, usvojena 

površina iznosi:

Potpisani vještak za potrebe izrade ovog elaborata procjene usvaja kao mjerodavnu 

površinu predmetnog poslovnog prostora utvrđenu izmjerom u naravi. Dakle, usvojena 

površina iznosi:
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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 06.05.2023.g.

ZK tijelo I - 40. Suvlasnički dio: 8/10000 

ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-40)

Poslovni prostor u visokom prizemlju 

oznake VP 10

Poslovni prostor u visokom prizemlju 

oznake VP 11

ZK tijelo I - 41. Suvlasnički dio: 169/10000 

ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-41)
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CENZUS d.o.o.

3. NAČELA ZA UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3.1. Prikaz općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina

Gospodarsko stanje RH

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

Tržište nekretnina

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

Projekcija rasta ekonomske aktivnosti nije se znatno promijenila u odnosu na posljednju 

službenu projekciju, ali su se izmijenila očekivana kretanja glavnih sastavnica BDP-a. 

Rizici vezani uz središnju projekciju realnoga rasta hrvatskog gospodarstva čine se blago 

negativni. Zbog geopolitičkih napetosti, gospodarska kretanja u međunarodnom okružju, 

kao i kretanja cijena sirovina i energenata, i dalje su vrlo neizvjesna. Prema navedenom 

ukazuju na mogućnost stagnacije i pada interesa za kupnju nekretnina, uz očekivane 

korekcije u vidu stagnacije cijena.

U projekcijskom razdoblju 2024.g. očekuje i nastavak postupnog smanjivanja 

nezaposlenosti, pri čemu bi ono moglo biti slabijeg intenziteta od rasta broja zaposlenih, 

što je dijelom posljedica i sve izraženijeg zapošljavanja stranih radnika. Rastu i nadalje 

najviše bi mogle pridonijeti državne investicije financirane iz fondova EU-a, dok bi 

privatne investicije mogle biti prigušene zbog rasta troškova financiranja.

Unatoč padu globalnih cijena energenata i sirovina, rizici za gospodarski rast i nadalje su 

naglašeni, s obzirom na neizvjesnost glede razvoja geopolitičkih nestabilnosti, naredne 

se godine očekuje primjetno usporavanje temeljne inflacije. Ipak, zbog izraženih bi se 

pritisaka s tržišta rada, kao i snažne potražnje, temeljna inflacija tijekom 2024. mogla 

zadržati na razini iznad 4%,

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vještačenja, vještak prikazuje 

statističke podatke o kretanjima na tržištu nekretnina.
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CENZUS d.o.o.

4. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.1. Odabir metode

- poredbena metoda

- prihodovna metoda

- troškovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima.

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predviđa sljedeće metode za procjenu 

vrijednosti nekretnina:

TROŠKOVNA METODA - primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 

građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje 

svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno 

samostojeće, poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima nisu 

usporedive. Troškovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti šteta i nedostataka 

na građevinama te naknadnih ulaganja u građevine.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 

katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge 

nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Temeljem važećeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika 

o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veličinu, 

vrstu i lokaciju nekretnina, te raspoložive podatke u registru eNekretnine, potpisani 

vještak odabrao je pojednostavljenu prihodovnu metodu za procjenu tržišne 

vrijednosti predmetnih nekretnina.

POREDBENA METODA – primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 

izgrađenih zemljišta, samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih 

kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, 

parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se vrijednost 

određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
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4.2. Procjena tržišne vrijednosti nekretnine pojednostavljenom prihodovnom metodom

4.2.1. Cijene zakupa poredbenih nekretnina

Lokacija predmetne nekretnine

Lokacija poredbenih nekretnina

Jedinična cijena zakupa poslovnog prostora određuje se temeljem raspoloživih podataka 

o cijenama zakupa poslovnih prostora u registru eNekretnine.

2,3

1
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TRANSAKCIJA br. 1

TRANSAKCIJA br. 2

TRANSAKCIJA br. 3
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k.č.br. P

(m2)

1. 1490 zakup 104,00

2. 1050/1 zakup 350,00

3. 1050/1 zakup 380,19

+/- avg.

(%)

1. 28,9%

2. -20,5%

3. -8,4%

Prosječna vrijednost:

Napomene:

(EUR/m2)

26,44

16,31

18,79

Dubrovnik

Dubrovnik

Dubrovnik

k.o.

5.710,00

posl. prostor

posl. prostor

posl. prostor

Redni 

broj

Datum ugovora Cijena    Jedinična cijena

(EUR)

28.02.2022. 2.750,00

Temeljem pribavljenih podataka o cijenama zakupa, potpisani vještak je izdvojio sljedeće 

nekretnine koje su predmet zakupa:

Redni 

broj

Vrsta nekretnine Vrsta 

ugovora

21.03.2022.

23.03.2022. 7.142,85

20,51

Potpisani vještak usvaja da su u podacima o poredbenim nekretninama, 

pribavljenim iz eNekretnina, iskazane korisne vrijednosti površina nekretnina.

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim 

podacima iz zbirke kupoprodajnih cijena o cijenama zakupa nekretnina, vještak nije 

mogao prikupiti, niti iskazati druge kvalitativne parametre bitne za procjenu 

vrijednosti predmetne nekretnine.
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4.2.2. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje

a. Međuvremensko izjednačenje

R.br. Datum Jed. cijena DZS c1 +/- 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%

Prosječna vrijednost: 24,94

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

Međuvremensko izjednačenje izvršit će se korištenjem indeksa cijena nekretnina 

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

      KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNAČENJA
OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINIČNA 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
VELIČINA (m2)

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

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

1,00 1,00 1,00
FIZIČKE 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
OPĆE 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

Usklađena jedinična cijena c2: 32,14 21,87 25,19
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Isključivanje neuobičajenih okolnosti

R.br. c2 +/- avg.

(EUR/m2) (%)

1. 32,14 21,7%

2. 21,87 -17,2%

3. 25,19 -4,6%

Prosječna vrijednost: 26,40

c = 26,40 EUR/m2 

4.2.3. OOVK - predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevine

G - godina gradnje: 1990 .g.

Starost: 34 g.

OVK - održivi vijek korištenja: 80 g.

G/OVK = 0,43

OOVK -ostatak održivog vijeka korištenja:

FK matrica: A B C FK 

odabrano1 1 2 2,0

OOVK: 59,0% ( 47 g.)

Napomena:

Neuobičajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene značajno odstupaju od 

kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slučajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na 

pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od +/- 30% od prosječne 

kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja postupka 

međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačavanja.

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrđuje se da nema značajnih odstupanja od 

usklađenih cijena. Dakle, jedinična cijena zakupa predmetne nekretnine iznosi:

S obzirom na vrstu i veličinu predmetne nekretnine, te suvlasnički udio u 

cjelokupnom zemljištu, potpisani vještak je mišljenja da se diskontiranjem 

vrijednosti zemljišta ne utječe znatno na tržišnu vrijednost predmetnih nekretnina. 

Glede prethodno navedenog, tržišna vrijednost predmetnih nekretnina utvrdit će se 

korištenjem jednotračne prihodovne metode za OOVK > 50g.

Procjena OOVK izvršit će se postupkom faktora korištenja (FK), kao stupnja uporabivosti 

koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje može odgovarati zahtjevima za 

suvremenim uvjetima rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomično može ispunjavati svrhu 

korištenja zgrade.
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4.2.4. Tržišna vrijednost nekretnine

PV = PG * M

PV ... prihodovna vrijednost nekretnine

PG ... čisti prihod građevine

M ... multiplikator

Korisna vrijednost površine: 218,92 m2

Tržišna zakupnina za poslovni prostor: 26,40 EUR/m2 KVP

Popunjenost: 90%

Troškovi gospodarenja : 18%

Tržišna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):

tržišna stopa kapitalizacije: 6,5%

Prilagođavanje stope kapitalizacije od prosječnih podataka (prilog 13.):

položaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): 0,0%

kvaliteta građevine (-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 godišnji prihodi:

 12 * 0,90 * 218,92 * 26,40 = 

Troškovi gospodarenja:

62.418,47 * 0,18 = 

PG - čisti prihod:

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

OOVK: 47

prilagođena stopa kapitalizacije: 6,5%

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:

51.183,15 * 14,59 = 

Jedinična cijena poslovnog prostora: /m2 KVP

ZK tijelo I - 40. Suvlasnički dio: 8/10000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-40)

Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 10

Pv = 9,74 * =

ZK tijelo I - 41. Suvlasnički dio: 169/10000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-41)

Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 11

Pv = 209,18 * =

62.418,47 EUR

-11.235,32 EUR

51.183,15 EUR

        713.537,80 EUR 

3.411,12

3.411,12

        746.762,10 EUR 

3.411,12 EUR

          33.224,30 EUR 

S obzirom na iskazano u točki 4.2.3. i Čl. 41. St. (3) Pravilnika o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina, izraz za jednotračnu prihodovnu metodu svodi se na:

str. 16 Zagreb, Šestinski dol 57, e-pošta: cenzus1@gmail.com
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Tržišna vrijednost nekretnina u V/2024.g.:

ZK tijelo I - 40. Suvlasnički dio: 8/10000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-40)

Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 10

Tv =

c = /m2 KVP 

ZK tijelo I - 41. Suvlasnički dio: 169/10000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-41)

Poslovni prostor u visokom prizemlju oznake VP 11

Tv =

c = /m2 KVP 

Ukupno Tv =

c = /m2 ukupne KVP 

33.200,00 EUR

713.500,00 EUR

746.700,00 EUR

3.410,94 EUR

3.410,84 EUR

3.408,62 EUR

Zagreb, Šestinski dol 57, e-pošta: cenzus1@gmail.com str. 17



CENZUS d.o.o.

5. MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK

5.1. Predmet procjene

nekretnine: POSLOVNI PROSTORI U VISOKOM PRIZEMLJU

na lokaciji: Dubrovnik, Kralja Tomislava 7

k.o. Gruž

zk.ul.br. 2874

zk.č.br. ZGR. 2680

suvl. dio: ZK tijelo I - 40. Suvlasnički dio: 8/10000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-40)

suvl. dio: ZK tijelo I - 41. Suvlasnički dio: 169/10000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-41)

5.2. Vlasnik

WULF SPORT D.D.

Donji Stupnik, Pod bregom 6

OIB: 63479294954

5.3. Površine

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

str. 18 Zagreb, Šestinski dol 57, e-pošta: cenzus1@gmail.com
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5.4. Tržišna vrijednost nekretnina

Suvlasnički dio

Ukupno:

c = /m2 ukupne KVP 

Tečaj HNB: 1 EUR =

5.5. Ocjena stupnja utrživosti predmetne nekretnine

- Visok Velika potražnja za tom vrstom nekretnine

- Srednji Redovita potražnja za tom vrstom nekretnine

- Nizak Vrlo ograničena potražnja za predmetnim tipom nekretnine

Zagreb, 06.05.2024. g.

Suradnica: Izradio:

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

Sudski vještak za graditeljstvo

i procjenu nekretnina

746.700,00 EUR

33.200,00 EUR

713.500,00 EUR

ZK tijelo I - 40. Suvlasnički dio: 8/10000 

ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-40)

Poslovni prostor u visokom prizemlju 

oznake VP 10

Tržišna vrijednost

ZK tijelo I - 41. Suvlasnički dio: 169/10000 

ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-41)

Poslovni prostor u visokom prizemlju 

oznake VP 11

7,534500 kn

3.410,84 EUR

Zagreb, Šestinski dol 57, e-pošta: cenzus1@gmail.com str. 19
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6. GRAFIČKI PRILOZI
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