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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

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

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi 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 Eetiri godine.

ObrazloZenje
Hrvoje Balija, podnio je zahtijev 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 \W y
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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UVODNI PODACI
1.1. Zadatak

Potpisani vjeStak dobio je zadatak da izradi procjenu trziSne vrijednosti nekretnine oznake:

Identifikacija k.o. Gruz
nekretnine: zk.ul.br. 2731
suvl. dio  90. Suvlasniéki dio: 86/7115 ETAZNO VLASNISTVO

(E-90)

nekretnina: POSLOVNI PROSTOR U DIJELU SUTERENA
TRGOVACKOG CENTRA "MERCANTE"

na lokaciji: Dubrovnik, Vukovarska 22

Dan vrednovanja: 21.05.2026. g.

Dan kakvoce: 14.05.2026. g.

Datum ocevida: 14.05.2026. g.

1.2. Popis primjenjenih propisa, te koriStene struéne 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, 81/15, 94/17)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 155/25)

- Zakon o gradnji (NN 155/25)

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

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

- Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trzidne 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, urbanistic¢ka ili imovinsko-pravna provjera, niti
provjera s upravno-pravnog naslova.
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1.4. Izjava o nepristranosti

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

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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2. NALAZ
2.1. Identifikacija nekretnine
Identifikacija predmetne nekretnine izvrSena je glede uvida u pribavljenu dokumentaciju.
a. ZemljiSnoknjizno stanje

U pribavljenom izvatku iz zemljiSne knjige iskazano je:

k.o. Gruz
zk.ul.br. 2731
zk.¢.br. ZGR. 2537
Suvlasnicki dio Nekretnina
90. Suvlasni¢ki dio: 86/7115 ETAZNO poslovni prostor u suterenu Cest.zgr. 2537,
VLASNISTVO (E-90) povrsine 85,60 m2
Vlasnik: STECAJNA MASA IZA VE-MIL NEKRETNINE D.0.0. U
STECAJU
Zagreb, Vodovodna 20A
OIB: 16418466322

b. Katastarsko stanje

k.o. Dubrovnik
k.¢.br. 1486/19

str. 6 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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Za nesluzbenu identifikaciju Cestica u katastarskom operatu i zemljiSnoj knjizi koristen je
servis na web stranici Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave:
https://oss.uredjenazemilja.hr.

REPUBLIKA HRVATSKA
Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije

) Driavna geodetska uprava
wr g P

Katastarski podaci Zemlji¥noknjizni podaci
ZK uloZak br. 2731, k.o. GRUZ | O]

Nesluzbeni izvadak ‘ lzradi izvadak B

Posjedovnica |

Vlastownica Teretovnica

Posjedovnica Il

Broj zemljista (kat. estice) 485/24
Povrsina

Vise...
Broj zemljista (kat. Cestice) ZGR.2535 | @
Povrsina

Vide..
Broj zemljita (kat. cestice) ZGR. 2537 n
Povrsina

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/.)
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geace NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Dubrovniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DUBROVNIK

Stanje na dan: 06.07.2026. 10:13 Verificirani ZK uloZzak
Katastarska opcina: 999903, GRUZ Broj ZK uloska: 2731
Broj zadnjeg dnevnika: Z-2651/2023 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 90 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zer:u'Sta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | éhv m2

cestice)
1. 485/24

2. ZGR. ZGRADA
2535

3. ZGR. ZGRADA
2537

UKUPNO:

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
Zaprimljeno 14.05.2012. broj Z-2476/12

Na temelju €l. 116 Zakona o izmjenama i dopunama zakona o prostornom uredenju i gradnji (NN
90/2011), zabiljeZuje se da je za zgrade upisane u A | (jedan) priloZzena Uporabna dozvola klasa:

3.1 UP/I-361-05/01-01/63 urbroj: 2117-05/3-01-3 Ureda za prostorno uredenje, stambeno-komunalne
poslove, graditeljstvo i zastitu okoli§a, Ureda drZzavne uprave u Dubrovacko - neretvanskoj Zupaniji,
Uporabna dozvola klasa: UP/I-361-05/04-01/11 urbroj: 2117-04/3-04-4 SluZbe za prostorno
uredenje, zastitu okolia, graditeljstvo i imovinsko-pravne poslove, Ureda drZzavne uprave u
Dubrovacko - neretvanskoj Zupaniji.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
90. Suvlasniéki dio: 86/7115 ETAZNO VLASNISTVO (E-90)

poslovni prostor u suterenu ¢est.zgr. 2537, povrsine 85,60 m2.

STECAJNA MASA IZA VE-MIL NEKRETNINE D.0.0. U STECAJU, OIB: 16418466322, VODOVODNA
ULICA 20A, 10000 ZAGREB

3.1 Zaprimljeno 25.01.2013. broj Z-452/13

Na temelju RjeSenja o ovrsi Posl.br.Ovr. 22/2013 od 21. sijecnja 2013.god..Op¢inskog suda u
Dubrovniku ¢ini se vidljivim da je u C- Teretnom listu zabiljeZena ovrha u postupku ovrhovoditelja
Privredna baka Zagreb dioni¢ko drustvo, Zagreb, Rackoga 6, OIB: 02535697732 i ovrSenika
Informatika Vrbani d.o.o. u st. Zagreb,

Rudeska c. 140, OIB: 77766314734 (kao pravni sljednik Ve-Mil d.o.o., Zagreb, Rudeska cesta

140), na nekretnini upisanoj u A | (jedan).

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 06.07.2026. 10:19:04 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 999903, GRUZ Broj ZK uloska: 2731
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
90.1 Zaprimljeno 08.05.2019.g. pod brojem Z-4308/2019

na 90 (1.1), 90 (2.1),

ZABILJEZBA, Na temelju Rjesenja posl. br. Ovr-143/2019-2 Opcinskog suda u Dubrovnikuod o0 &1

29.04.2019. godine Cini se vidljivom ovrha Koja je zabiljeZzena u C - listu.

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 90 (86/7115)

1.1 Pod Z.5450/04 uknjiZzeno je pravo zaloga za dug u protuvrijednosti kuna , uz 230.000,00 EUR
uvjete iz ugovora o kreditu, na korist:

PRIVREDNA BANKA ZAGREB D D

2. Na suvlasnicki dio: 90 (86/7115)
2.1 Zaprimljeno 20.04.2009. broj Z-2279/09 500.000,00 EUR

Na osnovi Opceg Sporazuma o osiguranju stjecanjem zaloznog prava i
neposrednom provodenju prisilne ovrhe, solemniziranog po javnom biljeZniku u
Zagrebu Nikoli Tadi¢ pod br. Ov. 2610/09, uknjiZuje se zaloZno pravo za dug u
kunskoj protuvrijednosti s ugovorenim naknadama, tro§kovima, te uz ostale
uvjete iz Sporazuma, na Korist:

PRIVREDNA BANKA ZAGREB D.D., OIB: 02535697732, RADNICKA CESTA
50, 10000 ZAGREB

3. Na suvlasnicki dio: 90 (86/7115)
3.1 Zaprimljeno 20.12.2010. broj Z-6947/10

Na temelju rjeSenja o osiguranju br. Ovr. 15652/10 Opcinskog suda u Dubrovniku
od dana 14. prosinca 2010. godine, uknjiZuje se pravo zaloga uz naznaku
ovriivosti traZzbine na temelju ovrinog rjeSenja Ministarstva financija, Porezne
uprave, Podruénog ureda Zagreb, Ispostave Zagreb TreSnjevka, klasa: UP/l 415-
06/2010-001/62, Urbroj: 513-07-01/69-10-03 od 04. kolovoza 2010. godine i
zaklju¢ka klasa: UP/I - 415-06/10-001/62, urbroj: 513-07-01-69/10-04 od 08.
studenog 2010. godine, a radi osiguranja novCane traZbine u iznosu od 1.923-
911,83 KN sa zakonskom zateznom kamatom tekucoj na taj iznos od 11.
kolovoza 2010. godine po stopi odredenoj vazec¢om Odlukom o diskontnoj
(eskontnoj) stopi Hrvatske narodne banke uvecanoj za pet postotnih poena do
isplate, te za troSkove postupka osiguranja u iznosu od 19.231,00 KN, a na
korist:

REPUBLIKA HRVATSKA

4. Na suvlasnicki dio: 90 (86/7115)
4.1  Zaprimljeno 25.01.2013. broj Z-452/13

Na temelju RjeSenja o ovrsi Posl.br.Ovr. 22/2013 od 21. sijecnja 2013.god..
Opécinskog suda u Dubrovniku zabiljeZuje se ovrha pod Posl. br. Ovr. 22/2013
Optinskog suda u Dubrovniku, ovrhovoditelja Privredna baka Zagreb dioni¢ko
drustvo, Zagreb, Rackoga 6, OIB: 02535697732, na nekretnini ovrsenika
upisanoj u A | (jedan) a koja zabiljezba je ucinjena vidljivom u B - listu.

110. Na suvlasnicki dio: 90 (86/7115)

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 06.07.2026. 10:19:04 Stranica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 999903, GRUZ Broj ZK uloska: 2731

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK
c
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

110.1 Zaprimljeno 08.05.2019.g. pod brojem Z-4308/2019 rzeie;ﬂtzsui)B 90 (1.1),

ZABILJEZBA, OVRHA, Na temelju RjeSenja posl. br. Ovr-143/2019-2 Opcinskog
suda u Dubrovniku od 29.04.2019. godine, zabiljeZuje se ovrha u C- listu
ovrhovoditelja Privredna banka Zagreb - dioni¢ko drustvo, OIB: 02535697732,
Radnicka 50, 10000 Zagreb, i ovrSenika INFORMATIKA VRBANI d.o.o. za
poslovne i tehniéke usluge, unutarnju i vanjsku trgovinu - u ste¢aju, OIB:
77766314734, Rudeska cesta 140, 10000 Zagreb (kao pravni slijednik Ve-Mil d.
0.0., Zagreb, Rudeska cesta 140), a koja zabiljeZba je u&injena vidljivom u B -
listu.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 06.07.2026.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 06.07.2026. 10:19:04 Stranica: 3
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nEu
REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA KOPLJIA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. DUBROVNIK
PODRUCNI URED ZA KATASTAR k.¢.br.: 1486/19
DUBROVNIK

Stanje na dan: 06.07.2026.
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2.2,

2.3.

2.31.

2.3.2.

str. 12

Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u urbanisticki uredenom dijelu grada Dubrovnika, u
Vukovarskoj ulici, na lokaciji udaljenoj ca. 1,5 km sjeverozapadno od stare gradske jezgre.
Predmetno podrucje je izgradeno preteZito viSeetaznim stambenim, stambeno-poslovnim i
poslovnim zgradama te obiteljskim ku¢ama. Teren na lokaciji je u blagom padu. Prilazna
prometnica je komunalno uredena i opremljena. Ulicom uz predmetnu nekretninu polozena
je kompletna gradska komunalna infrastruktura: vodovod, elektrika, kanalizacija i telefonija.
Parkiranje je omogucéeno na vanjskim javnim parkiraliSnim mjestima u neposrednoj blizini
predmetne nekretnine. Javni gradski prijevoz - autobus, prolazi u blizini predmetne
nekretnine.

Opis nekretnine
Poslovna zgrada

Predmetna poslovna zgrada izgradena je ca. 1995. godine, katnosti suteren + prizemlje +
2 kata. Temelji su armiranobetonski. Nosiva konstrukcija je armiranobetonska i dijelom
zidana, s medukatnim konstrukcijama od armiranobetonskih plo¢a. Stubiste je unutarnje,
armiranobetonsko, zavrSno obradeno. Procelja su zavrSno ozbukana i obojana. Krovna
konstrukcija je izvedena kao ravni prohodni armiranobetonski krov, na kojem je ureden
parkiraliSni prostor. Vanjska stolarija je aluminijska, ostakljena ravnim staklom. Zgrada je
prikljuCena na sljedece gradske komunalne sisteme: vodovod, elektrika, kanalizacija i DTK.
Zgrada ima ugraden sustav video-nadzora.

Poslovni prostor u dijelu suterena

Predmetni poslovni prostor - lokal nalazi se u dijelu suterena poslovne zgrade s ulazom iz
zajedni¢kog hodnika zgrade. Lokal je dovrsen i u funkciji te se koristi kao trgovina tekstilnih
proizvoda.

Ulazna vrata su aluminijska, ostakljena ravnim staklom, kao i stolarija koja ograduje
predmetni poslovni prostor od zajedni¢kog hodnika zgrade. Zidovi su ozbukani, gletani i
obojeni, a u prostoru sanitarnog ¢vora zavrSno obradeni keramickim plo€icama. Strop je
izveden kao spusteni tipa "Armstrong", s ugradenom rasvjetom i kazetnim klimatizacijskim
sustavom. Takoder je u poslovnom prostoru ugraden klimatizacijski sustav tipa split sistem.
Podovi su zavrSno obradeni kerami¢kim plo€icama. Instalacije su izvedene podzbuc¢no. U
predmetnome poslovnom prostoru izveden je sustav video-nadzora. Odrzavanje
predmetnoga poslovnog prostora je dobro.

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

Predmetna poslovna
zgrada - TC
"Mercante".

Predmetni poslovni
i prostor.
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Predmetni poslovni
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Predmetni poslovni
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Predmetni poslovni
prostor.
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Povrsina
Povrsina predmetnoga poslovnog prostora utvrduje se glede izmjere u naravi.

Poslovni prostor u dijelu suterena

Prostorije h=3,03m NGP k KVP
m2 m2
Prodajni prostor 83,16 1,00 83,16
Sanitarni évor 3,54 1,00 3,54
Ukupno: 86,70 86,70

Izmjerom u naravi utvrdena je ukupna korisna vrijednost povrsine poslovnog prostora od
86,70 m2, dok je u prikazu zk ulo8ka iskazna povrSina poslovnog prostora od 85,60 m2.

Potpisani vjestak usvaja kao mjerodavnu povrsinu poslovnog prostora utvrdenu
izmjerom u naravi.

Legalitet

Uvidom u pribavljeni prikaz zk uloSka nekretnine evidentirana je sljedeca zabiljeZba o
priloZzenim aktima za uporabu predmetne zgrade:

Na temelju €l. 116 Zakona o izmjenama i dopunama zakona o prostornom uredenju i
gradnji (NN 90/2011), zabiljezuje se da je za zgrade upisane u A | (jedan) priloZzena
Uporabna dozvola klasa: UP/I-361-05/01-01/63 urbroj: 2117-05/3-01-3 Ureda za prostorno
uredenje, stambeno-komunalne poslove, graditeljstvo i zastitu okoliSa, Ureda drzavne
uprave u Dubrovacko - neretvanskoj zupaniji, Uporabna dozvola klasa: UP/I-361-05/04-
01/11 urbroj: 2117-04/3-04-4 Sluzbe za prostorno uredenje, zastitu okolisa, graditeljstvo i
imovinsko-pravne poslove, Ureda drzavne uprave u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji.

Glede prethodno navedenog, potpisani vjeStak usvaja da je predmetna poslovna
zgrada legalna gradevina u smislu Zakona o gradnji (NN 155/25) i Zakona o
prostornom uredenju (NN 155/25).
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str. 16

NACELA ZA UTVRBPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Prema najnovijim makroekonomskim projekcijama HNB-a, u 2026. godini o¢ekuje se
nastavak rasta hrvatskog gospodarstva uz postupno usporavanje dinamike. Realni BDP
projiciran je na oko 2,8%, pri ¢emu bi domaca potraznja i dalje trebala biti glavni nositelj
rasta osobna potrosnja i investicije. Na trziStu rada oCekuje se zadrzavanje povoljnih
kretanja uz nisku nezaposlenost.

Inflacijski pritisci trebali bi se postupno ublazavati, ali uz razinu i dalje iznad dugoro¢nog
cilja, ukupna inflacija u 2026. projicira se na oko 3,3%. HNB ujedno istiCe da ¢e
makrobonitetne mjere doprinositi smanjenju domacih inflacijskih pritisaka i utjecati na
dinamiku potraznje financirane kreditima.

Na trZistu stambenih nekretnina u 2025. zabiljeZzena je i dalje izrazita dinamika. U 2026. se,
uz usporavanje rasta aktivnosti, postupno smirivanje inflacije i stroze uvjete kreditiranja,
oCekuje umjerenija stopa rasta cijena i izraZenija segmentacija trzista, pri Cemu likvidnost i
vrijeme izlozenosti oglasu postaju vazniji korektiv pri izboru usporedivih transakcija.

U komercijalnim segmentima, konzultantske kuce i dalje biljeze aktivnost i razvojne
pipelineove, Colliers za 2025. potvrduje stabilnu potraznju za kvalitetnim uredima u
Zagrebu te znacajne investicijske i razvojne najave u logistici i retailu, uz rezilijentni
investicijski interes. Na europskoj razini za 2026. naglaseno okruzenje povisenih
dugoro¢nih kamatnih stopa i povrate viSe (naglasak na prihodu i aktivnom upravljanju), sto
je relevantan kontekst i za odabir stopa kapitalizacije.

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/.

BN Indeks

-5 BN Indeks (progneza) -o- BN Indeks (stvarni)

333,0 0,77% 1217% 0,77%

BN indeks 02/2026 Promjena u odnosu na prosli mjesec Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

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



41.

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
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trzine vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne 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 trzidne 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 samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
TroSkovnha 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, a s obzirom na veli¢inu, vrstu i lokaciju
nekretnine, te raspolozive podatke za slicne nekretnine iskazane u pribavljenom
izvodu iz zbirke kupoprodajnih cijena za zakupe poslovnih prostora, potpisani
vjeStak odabrao je pojednostavijenu prihodovnu metodu za procjenu trziSne
vrijednosti predmetne nekretnine.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 17
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4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

Temeljem &l. 57. Zakona, potpisani vjestak je koristio sljedece izvore podataka za
odredivanje jedini¢ne cijene zakupa poslovnog prostora:

- lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - zakup poslovnog prostora Dubrovacko-neretvarske
zupanije i Grada Dubrovnika od 21.05.2026. g. pribavljen od stru¢nih sluzbi Grada
Dubrovnika za potrebe izrade elaborata procjene na predmetnoj lokaciji.

Iskaz podataka o dostavljenim poredbenim nekretninama:

R.br. k.o. k.€.br. Vrsta nekretnine Namjena Ukljuéen
poslovnog prostora PDV
1. Dubrovnik 2387/11 poslovni prostor trgovina ne
2. Dubrovnik 1486/18 poslovni prostor trgovina ne
3. Dubrovnik 1486/19 poslovni prostor trgovina ne
4. Dubrovnik 1486/19 poslovni prostor trgovina ne
5. Dubrovnik 1486/19 poslovni prostor trgovina ne
6. Dubrovnik 2387/2 poslovni prostor trgovacka djelatnost ne
R.br. k.o. k.¢.br. Datum Ugovorena Etaza Povrsina Jedin.
kupopr. mj. zakup. (Kat) nekretnine cijena
(EUR) (m2) (EUR/m2)
1. Dubrovnik 2387/11  08.10.2025.  1,500,00 - 22,00 68,18
2. Dubrovnik 1486/18  16.10.2025.  8.000,00 suteren 337,43 23,71
3. Dubrovnik 1486/19  15.04.2025. 550,00 suteren 40,60 13,55
4. Dubrovnik 1486/19  05.02.2024. 500,00 suteren 28,45 17,57
5. Dubrovnik 1486/19  09.04.2026. 400,00 suteren 24,54 16,30
6. Dubrovnik 2387/2  01.04.2025. 330,00 suteren 25,00 13,20
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

ID Zahtjeva: 107217

Datum podnoSenja zahtjeva: 13.5.2026.

ZAHTJEV

ZA TZDAVANIE IZVATKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAIJINIH CITENA

Clanak 58. stavak 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

ZUPANLJA/GRAD: DUBROVNIK
VRSTA ZAHTIJEVA: POSLOVNI PROSTOR - ZAKUPNINE
ZADATAK

Vrsta/opis nekretnine:

POSLOVNI PROSTOR

Broj kat. ¢estice i katastarska opéina:
(katastar zemljista)

DUBROVNIK, DUBROVNIK 1486/19

Broj z.k.¢. 1 z.k.o.:
(zemlji$na knjiga)

GRUZ ZGR. 2537

Grad/Op¢ina: DUBROVNIK
Naselje: DUBROVNIK
Ulica/Trg: VUKOVARSKA
Ku¢ni broj: 22

Slovcani dodatak kuénom broju:

Broj¢ani dodatak ku¢nom broju:

Dan vrednovanja: 13.5.2026.

Dan kakvoce: 13.5.2026.

SVRHA

Vrsta pravnog posla:

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

DALJNJA OBILJEZJA NEKRETNINE

Povr§ina (m2):

85,60

Tlocrtna povrsina kuce/zgrade:

Tlocrtna povr§ina pomo¢ne/ih gradevina/e:

Povrsina dvorista:

Ukupna povriina zemljiita s
kuéom/zgradom:

Etaza (kat):

S - SUTEREN

Etaza (kat) — broj:

Etaza (kat) — VE:

Etaznost zgrade/kude:

Etaznost zgrade (broj nadzemnih etaza):

Sobnost stana:

Polozaj (uli¢ni ili dvorisni):

GBP:

Godina gradenja:

2001,

Pripadak

Povriina

Namjena poslovnog prostora:

TRGOVINA

OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Kategorija gradevinskog zemljiita (CL. 10,
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, NN 105/2015):

Stranica 1 od 2

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

CENZUS d.o.o.

str. 19



CENZUS d.o.o.

str. 20

REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

Vrsta gradevinskog kori$tenja/namjena:

Mjera gradevinskog koristenja/koeficijent
iskoristivosti:

Povrdina:

85,60

NAPOMENA

OVLASTENIJE

Dan izdavanja:

13.7.2022. 0:00:00

Mjesto izdavanja:

ZAGREB

Institucija koja je izdala ovlaStenje:

ZUPANIISKI SUD U ZAGREBU

Dan isteka vazenja ovlastenja:

13.7.2026. 0:00:00

KONTAKTNI PODATCI

Ime: HRVOIJE

Prezime: BALIJA

Adresa:

Telefon: 098 652 918

e-mail: CENZUS1@GMAIL.COM

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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REPUBLIKA HRVATSKA
DUBROVACKO - NERETVANSKA ZUPANIJA
GRAD DUBROVNIK
Upravni odjel za gospodarenje nekretninama i opce poslove
KLASA: 940-01/26-01/114
URBROJ: 2117-1-08-26-03
Dubrovnik, 21. svibnja 2026.

_HRVOJE BALIJA
SESTINSKI DOL §7
10000 ZAGREB

PREDMET: - poslovni prostor u kat. est. 1486/19 k.a. Dubrovnik (s.i.)
- izvadak iz ZKC-a ID:107217
- dostavlja se

Sukladno élanku 16. stavak 1. podstavak 5., &lanku 57. stavak 1. i stavak 4. te
&lanku 58. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine®, br. 78/15)
prema Vasem zahtjevu, u privitku dopisa dostavlja se izvadak iz zbirke kupaprodajnih
cijena za potrebe utvrdivanja trZigne vrijednosti zakupa poslovnog prostora, povrsine
85,60 m2, na adresi Vukovarska 22, Dubrovnik.

Uvidom u zbirku kupoprodajnih cijena evidentirani su podatci u k.o. Dubrovnik, koje
pribliZno odgovaraju procjenjivanoj nekretnini, a za koje je provedena evaluacia
podataka.

Upravna pristojba naplacena je sukladno Tarifi br.19 st.2. Uredbe o tarifi upravnih
pristojbi (,Narodne novine®, br. 156/22).

S postovanjem,

S postovanjem,

Dostaviti: {j} Naslovu, ovdje
2. Evidenciji, ovdje

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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REPUBLIKA HRVATSKA - DUBROVACKO-NERETVANSKA ZUPANIJA / GRAD DUBROVNIK

UPRAVNI ODJEL ZA GOSPODARENJE NEKRETNINAMA

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA - ZAKUP POSLOVNOG PROSTORA

ZatraZio/fla: HRVOIE BALIJA (35114636609)

79011

1D lzvatka

1 i 1 2 3 4 5
NEKRETNINE g 3
2 VRSTA UGDVORA z z z z 7 T
ANDRIE ANDAUE
: VUKOVARSKA 14, | VUKOVARSKA 22, | VUKOVARSKA 22, | VUKOVARSKA 22,
3 ADRESA HESRANGA 38, ¢ HEBRANGA 43,
RO DUBROVNIK DUSROVNIK DUBROVNIK DUBROVNIX SISRANIE
4 VASTA MEKRETNINE o e ] P [ P
5 KE 23R7/11 1485/18 1486/13 1486/19 1486/19 238712
=
5
g
2
6 k0. DUSROVNIK DUBROVHIK DUGROVNIK DUBROVNIK DUBROVHIX. DUBROVNIK
7 ot 33743 4 28,45 2454 5
PROMETU (] 2z 7.4 0,60 . 5
3 POVREINA PP m?) 2 33743 40,60 28,25 24,54 5
A VRSTA PRIPATKA ~
POVRSINA [m?)
10 | GODINA [ZGRADNIE 2001 2001 2001 20m
11 | ENERGEVSKIRAZRED
PREMA Q' o
[KWhy/fm?a]]
12 | ENERGETSKI RAZRED
PREMA Ens
[KWh/im'a)]
3 nZER
7 DIZALD. NE NE oA KE HE NE
e BROJ NADZEMNIH N ,
ETAZA ZGRADE | =
38 ETAZA (KAT) s s 3 s s
17 PoLOZu PR u u N N N N
- i TRGOVACKA
18 NANUENA PP TRGOVIMA TRGOVINA TRGOVINA TREOVINA TRGOVINA AT
UGOVORENA
15 'MIESECNA 1.500,00 £.000,00 550,00 500,00 400,00 330,00
ZAKUPNINA (EUR)
PODLUEZE NAFLATI
NE NF
POV NF DA NE NE
20 =
UKLIUZEN POV NE NE NE NE NE HE
DATUM SKLAPANIA
. 2! L 5 15.04.2025 . .04, ] ©L04.2025
21 e 08.10.2025 16.10.202 5.04.2 05.02.2024 09.04.2026
UGOVORENG
A MIESEC| 12 M
22 A AR 12 MIESECH 120 MIESECH 36 MILSECI 24 MIESECA 12 MIESEC) AVESEC]
GAUZ - GRU - GaUZ- GRUE - GRUZ - GRUZ -
= ] MIESOVITO 4 FOSLOVNG POSLOVND POSLOVNO POSLOVNO nUESDVITO 4
PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
= STATUS PODATAKA. EVALUACLA EVALUACHA EVALUACUA EVALUATLA EVALUACIA EVALUACHA
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Nopomene:
w
JE
SE ADRESA NABOMENA
=5
g
a VUKOVARSKA 23, DUBROVNIK FOSLOVNI PROSTOR U SUTERENU CEST.ZGR, 2537, POVAEINE 25,45 M2,

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi VUKOVARSKA 22, DUBROVNIK odnosno na k.€. 1486/19 k.0. DUBRDVNIK,

DUBROVNIK.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .

S osobnim podatcima iz ovopa izvatka procjenitel]i su duini postupati sukladno posebnim propisima kajima se ureduje podrugje zadtite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R]S su informativni i prije koriitenja korisnik ih treba provieriti.
Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-01/28-01/114

URBROJ: 2117-1-08-26-02 lzmmoﬂzﬁhmm
SANDRA ;:.‘(ymowc
DUBROVNIK, 21.5.2026. \

f

POJASNIENIA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVDRA: KP — kupoprodaja, N —najam, Z — zakup, PS — pravo sluinosti, PG — pravo gradenja, ZS = zakup uz prave slufnosti, 2PG — zakup uz prava gradenja

VRSTA NEKRETNINE: FZ - pnl,cprmed no zemljiste, GZ - pradevinsko mml jite, $Z — Sumsko cemljiSte, PNZ - prirodne neplodno zemljive, ST— stan/apartman, G— paraZa, PGM —parkimo
garaino mjesto, VPM isko-park| mijesto, OK - iska kuca, KPB zprada-kuda 7a povremeni boravak, PP - poslovni proster, GZG — gospodarska
zgrada, PZG — poslovra zgrade, VZG — vifestambena zgrada, SKL— skladiste, SP — spremigte, RN - razlitite nekretnine , 05— ostalo, RU — rulevine

ETAZA (KAT): PO — podrum; pretezito ukopana, § — suteren, PR — prizemije, razizemlje, nisko | viscko prizemlje, MK — medukat, palukat, mezanin, UK — uvuéeni kat, PK — petkrovije.
mansarda, tavan, galerija, VE = vile etafa

PRIPADAK: L — LOGGIA, B = BALKON, T - TERASA, TV — TAVAN, SP — SPREMISTE, ¥PM — VANJSKO PARKIRNO MIESTO, PGM — PARKIRNO GARAING MIESTO, G — GARAZA, V —VRT
POLOEAI PP: U — ULIZNI, D - DVORISNI

2od2
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Odredivanje jedini€ne cijene zakupa

Potpisani vjestak izvrsio je detaljnu analizu pribavljenog izvatka te se postupkom grubog

CiSCenja iz razmatranja iskljuCuju transakcije:

1., 3., 6. Raspon jedini¢nih cijena zakupa u izvatku kre¢e se od 13.20 EUR/m2 do 68,18
EUR/m2. Potpisani vjeStak smatra da su gorniji i donji dio cjenovnog raspona
pod utjecajem okolnosti neuobi€ajeno visokih, odnosno niskih jedini€nih cijena, a
da sredniji dio cjenovnog raspona ispravno prikazuje sadasnje stanje na trzistu
nekretnina, pa se iz havedenog razloga iz razmatranja grubim &iS¢enjem
isklju€uju sve transakcije koje se nalaze u gornjem i donjem dijelu cjenovnog
raspona sadrZanog u pribavljenom izvatku.

Iskaz podataka o odabranim poredbenim nekretninama:

R.br. k.o. k.¢.br. Datum Ugovorena Etaza Povrsina Jedin.
kupopr. mj. zakup. (Kat) nekretnine cijena
(EUR) (m2) (EUR/m2)
2. Dubrovnik 1486/18  16.10.2025.  8.000,00 suteren 337,43 23,71
4. Dubrovnik 1486/19  05.02.2024. 500,00 suteren 28,45 17,57
5. Dubrovnik 1486/19  09.04.2026. 400,00 suteren 24,54 16,30
Napomene:

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

- S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenom izvatku iz
zbirke kupoprodajnih cijena zakupa poslovnih prostora, potpisani vjestak nije mogao
pribaviti niti iskazati druge kvalitativhe parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne
nekretnine.
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4.2.1. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

a. Meduvremensko izjednacenje

CENZUS d.o.o0.

Meduvremensko izjednalenije izvrSit ¢e se koristenjem godisnjih indeksnih nizova za
zakupe poslovnih prostora na podrucju Grada Dubrovnika, preuzetih iz publikacije Indeksni
nizovi za podrucje zupanije, Grada Zagreba, odnosno velikog grada Ministarstva
prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine s web stranice: https://mpgi.gov.hr/o-
ministarstvu/djelokrug-50/procjena-vrijednosti-nekretnina-8292/indeksni-nizovi-za-podrucje-
zupanije-grada-zagreba-odnosno-velikoga-grada/17650.

R.br. Datum |Jed. cilena| GODISNJI INDEKSNI NIZOVI c1 +/- avg.
ugovora | (EUR/m2) | kupopr. sada k (EUR/m2) (%)
2. 16.10.2025. 23,71 141,64 141,64 1,0000 23,71 18,6%
4. 05.02.2024. 17,57 124,77 141,64 1,1352 19,95 -0,2%
5. 09.04.2026. 16,30 141,64 141,64 1,0000 16,30 -18,5%
Prosjec¢na vrijednost: 19,99
3.24 Grad Dubrovnik
INDEKSNI NIZOVI GRAD DUBROVNIK
Vrsta GODINA
nekretnine
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Gradevinsko zemljiste 100.00 99.55 104.13 104.38 152.90 153,21 165.31 102,37 22922 255 362.30
Poljoprivredno zemljiste 100.00 120.01 123.01 125,70 126,07 170,28 173,34
Stanovi/apartmani 100.00 90.90 89.99 135,75 124.64 132,85 179.57 167.73 182.79 185.09 190.89
Stanevi/apartmani najam 100.00 12395 141.32 174.03 179,26 211,13
Poslovni prostori 100.00 116.28 124.79 170,47 189,25
Poslovni prostori zakup 100.00 110,22 114.35 124,77 141,64
*Pristuplieno: 07. travija 2026. godine, INDEKSNI-NIZOVI-TABLICA-I.pdf
**[zvjesée o trZistu nekvetnina za 2025. godinu, 24. oZujka 2026. godine, https://www.dubrovnik.hr/upravni-odieli/upravni-odjel-za-gospodarenje-imovinoni-opce-pravne-

poslove/prociena-vrijednosti-nekremina

INDEKSNI NIZOVI ZA ZAKUPE POSLOVNIH PROSTORA NA PODRUCJU GRADA

DUBROVNIKA

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

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 2. 4. 5.
JEDINICNA CIJENA c1 23,71 19,95 16,30
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 1,00
1,00 1,00 1,00
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
Korekcijski koeficijent: 1,0000 1,0000 1,0000
Uskladena jedini€na cijena c2: 23,71 19,95 16,30
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Iskljuéivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene zna¢ajno 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
interkvalitativhog izjednaCavanja.

R.br. c2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)
2. 23,71 18,6% [Nema znacajnih odstupanja.
4. 19,95 -0,2%
5. 16,30 -18,5%
Prosjec¢na vrijednost: 19,99

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

c= 19,99 EUR/m2
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 ekonomi€no moze ispunjavati svrhu
koriStenja zgrade.

G1 - godina gradnje zgrade: 1995 g.

G2 - godina posljednje adaptacije: 2015 g. (ocjena vjestaka)
G3 - zamjenska godina: 2005 .g.

Starost: 21 g.

OVK - odrzivi vijek koristenja: 80 g.

G/OVK = 0,26

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koriStenja:

FK
2,0

FK matrica: A B
1 2

N O

OOVK: 65,0% ( 52,0 g.)
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4.2.2. TrziSna vrijednost nekretnine

S obzirom na izradunati OOVK i Cl. 41. St. (3) Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti
nekretnina, izraz za prihodovnu metodu svodi se na:

PV=PG*M
PV ... prihodovna vrijednost nekretnine
PG ... Cisti prihod gradevine

M ... multiplikator

Poslovni prostor u dijelu suterena

KVP: 86,70 m2
TrziSna zakupnina za poslovni prostor: 19,99 EUR/m2
Popunjenost: 95%

TroSkovi gospodarenja : 18%

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):
trziSna stopa kapitalizacije: 6,0%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjec¢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: 6,0%|

Ukupni godi&niji prihodi:
12*0,95* 86,70 * 19,99 = 19.757,72 EUR

Troskovi gospodarenja:

19.757,72* 0,18 = - 3.556,39 EUR
PG - Cisti prihod: 16.201,33 EUR
M - multiplikator (prilog 14.): 15,86
OOVK: 52
prilagodena stopa kapitalizacije: 6,0%

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:
16.201,33 * 15,86 = 256.953,05 EUR

TRZISNA VRIJEDNOST: 257.000,00 EUR
(Pravilnik; CI. 68. St. 5.)

c= 2.963,70 EUR /m2 KVP poslovnog prostora
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MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR U DIJELU SUTERENA
TRGOVACKOG CENTRA "MERCANTE"

Lokacija: Dubrovnik, Vukovarska 22

k.o. Gruz

zk.ul.br. 2731

zk.¢.br. ZGR. 2537

Suvlasnicki dio Nekretnina
90. Suvlasnicki dio: 86/7115 poslovni prostor u suterenu Cest.zgr. 2537,
ETAZNO VLASNISTVO (E-90) povrsine 85,60 m2
5.2. Vlasnik STECAJNA MASA IZA VE-MIL NEKRETNINE D.0.0. U

STECAJU
Zagreb, Vodovodna 20A
OIB: 16418466322

5.3. Povrsina
NGP (m2) KVP (m2)
Poslovni prostor u dijelu suterena 86,70 86,70

[Ukupno: 86,70 86,70 |

5.4. TrziSna vrijednost nekretnine

TRZISNA VRIJEDNOST: 257.000,00 EUR
(Pravilnik; CI. 68. St. 5.)

C 2.964,24 EUR /m2 KVP poslovnog prostora

Iskazane cijene ne ukljuéuju poreze koji se obracunavaju prilikom prometa
nekretnina.

Zagreb, srpanj 2026.9g.

Izradio:

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