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1. UVOD

RijeSenjem Opéinskog suda u Dubrovniku od 05.12.2026. sam imenovan vjeStakom u ovom
predmetu.

Ocevid predmetne nekretnine je odrzan dana 03.12.2022. godine u Dubrovniku, na zemljiSno
knjiznoj Cesticama oznacenim s: z.k.€.zgr. 2164, z.k.€.z.289/3 k.o. Gruz8S.i.), odnosno k&z 1005 ko
Dubrovnik (n.i.) , anagrafske oznake Radnic¢ka 10-12, kada nije osiguran pristupi predmetu
vrednovanja. Medutim kako sam imenovan sudskim vjeStakom za predmet P 25/2016 u kojem je
trebalo odrediti suvlasnicke odnose za istu zgradu, imao sam pristup prijasnjim vjestacenjima iz
sudskih spisa, te je napravljena rekonstrukcija tlocrtnih povrsina pojedinih samostalnih cijelina u
zgradi.

Od Suda sam dobio sljedeci zadatak:.

1. lzvrSiti reviziju procjene trziSne vrijednosti nekretnine iz predmeta Posl.br.Ovr-569/2018 od
03.12.2022, s vrednovanjem na dan procjene, s uzimanjem obzir promjene koje su u meduvremenu
nastale . Nekretnina se sastoji od trosobnog stana s balkonom i terasom u prizemlju , garsonjere u
suterenu , garaze povrdine 19,2 m2 u suterenu i druge garaze povrsine 17,94 m2 u suterenu, a sve u
zgradi smjestenoj na z.k.¢.zgr. 2164, z.k.€.z.289/3 k.0. Gruz (s.i.), odnosno kéz 1005 Ko Dubrovnik

(n.i.).
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2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju
podrucje procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17, 39/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

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,
Zakon o zemljiSnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

e Podzakonski akti:

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
Pravilnik o nacinu izraduna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 40/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/18)
Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 98/18)

Posebni propisi jedinica podruéne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Strucna literatura:

Nacela procjene trzidne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.
Priru€nik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majcica, Zagreb, 2016.

e Popis prilozene dokumentacije:

1. Izvadak iz zemljiS$ne knjige Opc¢inskog suda u Dubrovniku, z.k.odjel Dubrovnik, k.0.Gruz,
Z.k.ul.br.378 od 05.07.2026. - verificirani uloZak
2. Izvod iz katastarskog plana,Podruc¢nog ureda za katastar Dubrovnik, k.o. Dubrovnik za k.¢.z.1005

od 05.07.2026. - verificirana verzija
3.Prijepis posjedovnog lista P.L. br.430 k.o.Dubrovnik od 05.07.2026.-verificirana verzija

4. Arhitektonski snimak postojeceg stanja , izradenog po stalnom sudskom vjeStaku i procjenitelju
za graditeljstvo Ante Mucic dipl.ing.grad., od listopada 2021.
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3. ZADATAK GRADEVINSKOG VJESTACENJA

Postupajuci po zahtjevu: OPCINSKOG SUDA U DUBROVNIKU

Obavio sam istrazivanje kako bi izrazio misljenje o trziSnoj vrijednosti za reviziju vrednovanja iz 2022 god.

nekretnine: A) STAMBENA GRADEVINA NA ADRESI RADNICKA 10-12, ZAJEDNO S ZEMLJISTEM
GRADEVINSKE NAMJENE SMJESTENA NA Z.K.C.ZGR.2164 , Z.K.C.Z.289/3 K.0.GRUZ

na adresi: Radnicka 10-12, 20000 Dubrovnik

Datum ocevida: 14.09.2021.
Datum kakvoce: 14.09.2021.
Datum vrednovanja: 05.07.2026.

Opis nekretnine:

A. Predmetna nekretnina se nalazi u Gradu Dubrovniku, gradski kotar Gruzu, na sjeci$tu Ulica Andrije
Hebranga i Radnicka ulica, i to neposredno uz kolnik ulice Andrije Hebranga,a na adresi Radnic¢ka 10-12. U
naravi nekretnina predstavlja samostalnu stambenu zgradu, koja se sastoji od suterena, prizemlja, 1.kata i

2 kata, te svaka etaza predstavlja samostalnu uporabnu cijelinu s zasebnim ulazom. Stanovi na 1.katu i
2.katuu se vode na adresi Radnicka ulica br.12, te imaju direktan pjeSacki prilaz ovoj ulici. Stanovi smjesteni u
suterenu i na prizemlju se vode na adresi anagrafske oznake Radnicka ulica 10, te je ovim djelovima objekta
osiguran direktan pjeSacki pristup na ulicu Radnicka, te direktan kolni i pjeSacki pristup ulici Andrije Hebranga.
Stambena zgrada koja je predmet ovog vjeStacenja je smjeStena u komunalno potpuno opremljenom
podrudju, i priklju¢ena na komunalnu infrastrukuru Grada Dubrovnika.

Procjenjuje se trziSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema mogucnostima prodaje.

*TrZisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim
uvjetima, nakon odgovarajuc¢eg marketinga, pri cemu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te
postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

Geodetska izmjera nije predmet izrade ovog procjenbenog elaborata, te ni u kom slu¢aju Procjenitelj
ne odgovara za mogucée neuskladenosti.
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4. MAKROLOKACIJA

Polozaj grada / op¢ine

Dubrovnik je grad u Hrvatskoj, srediste Dubrovacko -neretvanske Zupanije , bogate povjesti. zasigurno je
najistaknutije hrvatsko turisti¢ko srediste, s turizmom kao dominatnom gospodarskom granom. U Dubrovniku
postoji cestovna veza drzvnom cestom D8 do ulaza na autocestu A1 (Evor PloCe), te raspolaze lukom i
sidristem za prihvat putni¢kih brodova, kao i zraénom lukom u Cilipima , ali je bez Zeljezni¢ke veze s ostatkom

Hrvatske.
Prikaz makrolokacije nekretnine

Autobusnitkolodyvor
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5. MIKROLOKACIJA

Polozaj u gradu / naselju

Vrednovana nekretnina, je u naravi stambena gradevina smjeStene u Gradu Dubrovniku, predio Gruz na
sjecistu Ulica Andrije Hebranga i Radnicke ulice, i to neposredno uz kolnik Ulice Andrije Hebranga, a na
adresi Radnicka 10-12 i A.Hebranga 110 . U relativnoj blizini zgrade nalaze se svi svakodnevno potrebni
sadrzaiji. Mikro okolicu €ine objekti slicne namjene. Do objekata je moguce doéi nogostupom i kolnim

pristupnim putem, koji je komunalno opremljen i ureden. Prometna povezanost je relativno dobra (autobus,
relativno ¢estog rasporeda polazaka )

izvor: http://gradsrv2.dubrovnik.hr/visios/Basic
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6. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINA, LEGALITETU | LOKACUJI

6.1 ZemljiSna knjiga

Prema e-izvadaku iz zemljiSne knjige Opéinskog suda u Dubrovniku,

Katastarska opéina: GRUZ

ZemljiSnoknjizni ulozak: 378

podul. zk tijelo- 1, Il

ZemljiSnoknjizna cestica: 289/3

podul. zk tijelo- |

ZemljiSnoknjizna ¢estica:  zgr.2164

podul. zk tijelo- Il

datum: 27.4.2022

U Posjedovnici A,prvi odjeljak upisano je: ZK tijelo |

1.289/3 m2
UKUPNO: 0,00 m2

U Posjedovnici A,drugi odjeljak upisano je: ZK tijelo Il

1.zgr.2164 m2

0,00 m2

U vlastovnici B, upisano je:

ZK tijelo I-5. Suvlasnigki dio: 112722/243630 HADZAJLIC SAFET

ZK tijelo I-6. Suvlasnicki dio: 87272/243630 KIROLA ZORAN

ZK tijelo I-7. Suvlasnicki dio: 21818/243630 URODA BLAZENKA

ZK tijelo I-8. Suvlasnicki dio: 21818/243630 KIROLA MARIJO

ZK tijelo II-1. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-1) &.zgr.2164 bez 1
kata uz odgovarajuci suvlasnicki dio cijele nekretnine.

4/6 KIROLA ZORAN

1/6 URODA BLAZENKA

1/6 KIROLA MARIJO

ZK tijelo I1-2. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
PRVI KAT U CEST. ZGR. 2164 S JEDNIM GRADEVINSKIM STANOM ,TARACOM | BALKONOM
UZ ODGOVARAJUCI SUVLASNICKI DIO CIJELE NEKRETNINE.

HADZAJLIC SAFET

ZK tijelo Il - 3. Suvlasnicki dio: 7932/40605 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

PStan S2 na drugom katu u zgr.2164 neto korisne povrsine 71,18 m2, kojem pripada nenatkrivena
terasa na drugom katu neto korisne povrsine 3,36 m2 i nenatkriveni balkon na drugom katu neto
korisne povrsine 4,78 m2.

HADZAJLIC SAFET, OIB: 44944817116, RADNICKA 12, 20000 DUBROVNIK

U teretnom listu C, upisano je:
"- Vidljive zabiljezbe
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6.2. Katastar

Prema prijepisu posjedovnog lista, Podru¢nog ureda za katastar Dubrovnik
Katastarska op¢ina: Dubrovnik

Posjedovni list br: 430
Katastarska Cestica: 1005
datum: 05.07.2026.
upisano je:
KIROLA PETAR
U PODACIMA O KATASTARSKIM CESTICAMA UPISANO JE :
1005 KUCA | DVORISTE 416,00 m2

UKUPNO: 416,00 m2
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6.3. Dokumentacija o gradniji

Prilikom o€evida nije dostavljena nikakva dokumentacija o gradnji, medutim iz prethodnih
vjestaéenja prilozenih u spisu posl.br.P.25/2016 je utvrdeno da je dio stambene zgrada u suterenu i
prizemlju izgraden prije 15.02.1968 ,te se smatra legalnom.za istu je potrebno ishoditi uporabnu
dozvolu za objekte izgradene prije 15.02.1968 god, a za dio stambene zgrade na 1 katu i 2.katu
postoji rjedenje o izvedenom stanju koje je izdao Upravni odjel za izdavanje i provedbu dokumenata
prostornog uredenja Grada Dubrovnika, KI: UP/I-361-03/13-08/774, od 14.04.2014 god.,
pravomocno od 29.07.2014 god. U rjeSenju o zvedenom stanju je upisano da postoji gradevinska
dozvola za nadogradnju 1 kata izdana 12.12.2007. god.

6.4. Legalitet i napomena o nekretnini

Uskladenost zemljiSne knjige i katastra
Stanje u zemljiSnim knjigama i katastru nije uskladeno

Uskladenost izvedenog stanja i katastra / zemljiSne knjige
Izvedeno stanje gradevina na terenu nije uskladeno s zemljiSnim knjigama i katastrom.

Legalitet nekretnina:
Za stambenu zgradu izgradenu na z.k.¢.zgr.2164 k.o.Gruz nije predo¢ena dokumentacija kojom se
utvrrdje legalnost objekta, medutim oCevidom na licu mjesta je utvrdeno da je suteren i prizemlje
zgradena z.k.¢.zgr.2164 k.o Gruz izgradeno prije 15.02.1968 i smatra se legalnom,a za 1 kat i 2.kat
uvidom u spis P.25/2016 je utvrdeno da postoji rieSenje o izvedenom stanju koje je izdao Upravni
odjel za izdavanje i provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradnje Grada Dubrovnika, KI: UP/I-
361-03/13-08/774, od 14.04.2014 god., pravomo¢no od 29.07.2014 god.

Procjena ¢e se izvrsiti pod pretpostavkom legalnosti nekretnina.
Upis pozitivhe zabiljezbe
Nije upisana
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7. OPIS NEKRETNINA

Povrsine izvedenog stanja za stambenu gradevinu preuzete iz snimka izvedenog stanja iz sudskog spisa
P.25/2016, u kojem je ista za prostorije u suterenu i prizemlju preuzeta iz prethodnih gradevinskih vjestacenja i
to za povrSine prostorija za koje se mogla utvrditi legalnost, odnosno da su ostale u gabaritima objekta
.Povrsine su korigirane koeficijentima korisne vrijednosti povrsina (KVP), prema Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). PovrSina zemljiSta je preuzete iz posjedovnog lista br.430

k o Dithrovnik

Geodetska izmjera nije predmet izrade ovog procjenbenog elaborata, te ni u kom slu¢aju Procjenitelj ne
odgovara za moguce neuskladenosti.

7.1. Netto korisna povrsina (NKP) i brutto razvijena povrsina (BRP)
A.) ZEMLJISTE M1, NAMJENE

povrsina zemljista (m?)
z..k. uloz_ak/_ katastarska op¢ina 2.k.E.(SI) k.&.(NI) ozn’ilfa
posjedovniu list (k.0.) zemljiSta
zemljiSnik katastar izabrano
. ZGR.2164, KUCA |
378/ 430 GRUZ/ DUBROVNIK 289/3 1005 DVORISTE - 416,00 416,00
POVRSINA UKUPNO ( m?): 416,00
Nekretnina: Zemljiste
Datum kakvoce: 14.09.2021.
Katastarska opc¢ina: Dubrovnik
k.c.: 1005
ZK katastarska opcina: Gruz
OBILJEZJA
Izgradenost Cestice: Izgradeno

Kategorija zemljista:
Namjena povrsine:

Kis:

Uredenje povrsSine:
POLOZAJNA OBILJEZJA
Pristup nekretnini:

Prometna povezanost:

Polozaj stambenih sadrzaja:
Udaljenost od centra mjesta:
Blizina javnog prometa:
Parkiranje:

Blizina gradskih okupljalista:
Blizina povjesnih znamenitosti:
Utjecaj okolisa:

Uredenjg urbane infrastrukture:
POSJECNO:

DALJNJA OBILJEZJA
Povrsina k.¢.1005-posjedovni list
Povrsina z.k.¢-zk ulozak
Uskladenost podataka:

Oblik k.¢.

5

1.kategorija-z.k.€.z.289/3 i z.k.€.zgr.2164 k.0.Gruz (s.i.)
M1,- mjeSovito namjena srednje gustoce

1 ’
uredeno

Cl.52, st.5.2.2., GUP Grada dubrovnika

pjeSacki i kolni pristup ulicama A.Hebranga i Radni¢ka
dobra

dobar

dobra

dobra

dobro

dobra

dobra

nisu dostavljeni podaci
dobro

dobro

405,82 m?

- m?2

Ne

vidljiv iz prilozenog katastarskog plana

Posl.br.Ovr.325/2023
Radni¢ka 10-12; Dubrovnik



A.1. STAMBENA GRADEVINA na z.k.¢.zqr.2164 i z.k.¢.z.289/3 k.o.Gruz

RAZINA/ tlocrtna povrsina koef. koef.

prostoria p nf’ ) N NKP (m? | o5 BGP(m*» | h(m) BO (m?)
SUTEREN
Garaza 1 17,93 0,60 10,76 1,29 23,13 2,60 60,14
Wc 1 1,32 0,90 1,19 1,29 1,70 2,60 4,43
Garaza 2 19,27 0,60 11,56 1,29 24,86 2,60 64,63
Ljetna kuhinja 6,08 1,00 6,08 1,29 7,84 2,60 20,39
Dn boravak 11,80 0,90 10,62 1,29 15,22 2,60 39,58
Kuhinja i blag 6,84 0,90 6,16 1,29 8,82 2,60 22,94
Hodnik 2,67 0,90 2,40 1,29 3,44 2,60 8,96
Wc 2 1,69 0,90 1,52 1,29 2,18 2,60 5,67
tze?;"soge”a 9,04 0,90 8,14 1,29 11,66 2,60 30,32
Natkr. terasa 9,38 0,50 4,69 - - - -
Nenatkr.terasa 33,76 0,20 6,75 - - - -
UK.suteren 119,78 69,87 98,87 257,05
PRIZEMLJE
Predulaz 0,93 0,75 0,70 1,27 1,18 3,00 3,54
Hodnik 1 12,36 1,00 12,36 1,27 15,70 3,00 47,09
Ostava 1 3,82 1,00 3,82 1,27 4,85 3,00 14,55
Kuhinja 1 5,94 1,00 5,94 1,27 7,54 3,00 22,63
Blagavaonica 7,91 1,00 7,91 1,27 10,05 3,00 30,14
Dn.boravak 17,81 1,00 17,81 1,27 22,62 3,00 67,86
Zatvorena terag 13,65 1,00 13,65 1,27 17,34 3,00 52,01
Soba 1 13,35 1,00 13,35 1,27 16,95 3,00 50,86
Kupaonica 1 4,30 1,00 4,30 1,27 5,46 3,00 16,38
Wc 1,82 1,00 1,82 1,27 2,31 3,00 6,93
Soba 2 13,87 1,00 13,87 1,27 17,61 3,00 52,84
Hodnik 2 1,91 1,00 1,91 1,27 2,43 3,00 7,28
Kupaonica 2 2,12 1,00 2,12 1,27 2,69 3,00 8,08
Kuhinja 2 9,30 1,00 9,30 1,27 11,81 3,00 35,43
Ostava 2 11,97 1,00 11,97 1,27 15,20 3,00 45,61
Ostava 3 12,08 1,00 12,08 1,27 15,34 3,00 46,02
Natkr.balkon 13,02 0,50 6,51 - - - -
Nenant.balkon 8,24 0,25 2,06 - - - -
Nenant.terasa 33,02 0,20 6,60 - - - -
UK.PRIZEMLJE 187,42 148,08 169,09 507,26
1.KAT
Predulaz 0,98 0,75 0,74 1,21 1,19 3,05 3,62
Hodnik 1 7,03 1,00 7,03 1,21 8,51 3,05 25,94
Soba 1 14,02 1,00 14,02 1,21 16,96 3,05 51,74
Soba 2 13,25 1,00 13,25 1,21 16,03 3,05 48,90
Soba 3 9,62 1,00 9,62 1,21 11,64 3,05 35,50
Dn.boravak 14,85 1,00 14,85 1,21 17,97 3,05 54,80
Kuhinja 5,85 1,00 5,85 1,21 7,08 3,05 21,59
Soba 4 10,89 1,00 10,89 1,21 13,18 3,05 40,19
Hodnik 2 3,22 1,00 3,22 1,21 3,90 3,05 11,88
Kupaonica 1 4,30 1,00 4,30 1,21 5,20 3,05 15,87
Kupaonica 2 2,15 1,00 2,15 1,21 2,60 3,05 7,93

18,00 0,50 9,00 - - - -

Natkr.balkon 113 0.75 0.85 - - - -
Natkr.terasa 21,37 0,50 10,69 - - - -
Nenant.terasa 20,47 0,20 4,09 - - - -
UK.1.kat 147,13 108,55 104,25 317,97
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2.kat
Hodnik 2,76 0,75 2,07 1,21 3,34 2,60 8,68
7,80 0,90 7,02 1,21 9,44 3,20 30,20
0,89 0,30 0,27 0,00 0,00 1,65 0,00
Soba 1 5,71 0,75 4,28 1,21 6,91 2,05 14,16
3,24 0,90 2,92 1,21 3,92 2,60 10,19
4,17 1,00 4,17 1,21 5,05 3,15 15,89
1,29 0,30 0,39 0,00 0,00 1,65 0,00
3,14 0,75 2,36 1,21 3,80 2,05 7,79
Soba 2
4,49 0,90 4,04 1,21 5,43 2,60 14,13
4,35 1,00 4,35 1,21 5,26 3,15 16,58
1,30 0,30 0,39 0,00 0,00 1,55 0,00
Kuhinja 3,14 0,75 2,36 1,21 3,80 2,05 7,79
4,42 0,90 3,98 1,21 5,35 2,60 13,91
0,98 1,00 0,98 1,21 1,19 3,15 3,74
2,46 0,30 0,74 0,00 0,00 1,55 0,00
Dnevni boraval 5,76 0,75 4,32 1,21 6,97 2,05 14,29
6,00 0,90 5,37 1,21 7,26 2,60 18,88
6,93 1,00 6,93 1,21 8,39 3,15 26,41
0,70 0,30 0,21 0,00 0,00 1,55 0,00
4,44 0,75 3,33 1,21 5,37 2,05 11,01
Soba 3
2,52 0,90 2,27 1,21 3,05 2,60 7,93
3,24 1,00 3,24 1,21 3,92 3,15 12,35
0,42 0,30 0,13 0,00 0,00 1,65 0,00
Kupaonica 1 2,65 0,75 1,99 1,21 3,21 2,05 6,57
1,21 0,90 1,09 1,21 1,46 2,60 3,81
0,26 0,30 0,08 0,00 0,00 1,65 0,00
Kupaonica 2 1,66 0,75 1,25 1,21 2,01 2,05 4,12
0,76 0,90 0,68 1,21 0,92 2,60 2,39
Balkon 19,13 0,25 4,78 - - - -
Nenatkr.terasa 13,45 0,25 3,36 - - - -
UK.2.kat 119,27 79,32 96,04 250,82
SVEUKUPNO 573,60 405,82 468,24 1.333,10

REKAPITULACIJA POVRSINA ZGRADA A.1.

Su+Pr=1965,1.kat=2008, 2.kat=2010- prosjek 1990

| NKkP = 40582 m* |
| BRP = 468,24 m? |
| BvoO = 133310 m® |
Namjena: stambena
Godina izgradnje:

Adaptacija: -

Katnost: Su+Pr+2
KONSTRUKCIJA

Temelji: Betonski trakasti

Nosiva konstrukcija:

Pregradni zidovi:

Medukatna konstrukcija:

Kroviste i pokrov:

Betonski zidovi
blok opeka
AB ploca

drveni dvostresni krov/pokov kupa mediteran
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ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: mineralna zbuka/kamena obloga
Limarija: pocin¢ana

Obrada podova: keramika parket

Obrada zidova: Zbukani i bojani

Obrada stropova: Zbukani/bojani

Unutarnja stolarija: drvena

Vanjska stolarija: drvena/PVC

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod: instalacija i priklju¢ak na mrezu
Kanalizacija: instalacija i priklju¢ak na mrezu
Struja: instalacija i prikljuCak na EE mreZu
OSTALE KARAKTERISTIKE

Stetne imisije u okruzenju Vizualnim pregledom nije utvrdeno
Promet u mirovanju: Na javnoj povrsini
NAPOMENA:

U zaklju€ku suda se navodi da se zasebno procjene garaze u suterenu povrsine 17,49 m?i 19,20 m2. Uvidom
u prethodna gradevinska vjeStacenja iste se prostorije vode kao sobe, te ¢e se u daljnjem postupku kao takve

i procjenjivati, a povrSina istih ¢e se preuzeti iz prethodnih vjestacenja.
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8. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

8.1. Trziste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske
Podaci Drzavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)

BDP

Bruto domacdi proizvod (realne stope rasta)

elnog BDF-a (Q/0-4

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike

BN Index
-—
-"_'_'_'_.
BN indeks 8/2022 Promjena u odnosu na prodli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pofetak godne

Grad Dubrovnik je po indeksu razvijenosti svrstana u VIII. razvojnu skupinu, indeks razvijenosti je
115,64 % u odnosu na prosjek Republike Hrvatske (https://razvoj.gov.hr). Cijena kuéa varira u
odnosu na mikro lokaciju, kvalitetu uredenija, pristup, pogled i sl., a relativno mali utjecaj na cijenu
ima povrsina. Generalno gledano, potraznja za kuéama u Zupi dubrovaékoj postoji no cijene su nize
nego prije nekoliko godina. lako se ocekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivhe efekte na
hrvatsku ekonomiju i na trziSte nekretnina, zbog stukturnih problema ti efekti se jo$ ne osjecaju na
trzistu. Na internetskim portalima koji se bave oglaSavanjem nekretnina su u zadnjih tri mjeseca na
prodaiji vise kuca velikog raspona cijena. O¢ekuje se utazivost predmetne nekretnine.
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9. ODABIR METODE PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

9.1. Opis metoda procjenjivanja

9.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost
nekretnine obracunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri Eemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koridtenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce
gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrZzavanje.

9.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguée
rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju
kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje
oCekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti trodkove
vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

IzraCun trzidne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrZivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje
se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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9.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista
kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trziSta.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu
platiti viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Bududéi da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih €estica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izijednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

9.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrditi ée se u nastavku procjene TROSKOVNOM METODOM.

Vrijednost zemljista odredit ¢e se poredbenom metodom iz dostupnih podataka.
Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o posredovanju
u prometu nekretnina prema zakonu NN78/15 i pravilniku NN105/15, odnosno
podacima Upravnog odjela za gospodarenje nekretninama Grada Dubrovnika
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10. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena se vrsi troSkovhom metodom u skladu s odredbama Pravilnika o metodama

procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

10.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljista

10.1.1. Prostorno planski status lokacije

generalni urbanisticki plan uredenja Grada Dubrovnika

Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika br.20/24

z2.k.€.z.289/3 k.0.Gruz
z.k,6.zgr.2164 k.0.Gruz

NAZIV KARTOGRAFSKOG PRIKAZA: 1. KoriStenje i namjena prostora

| RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA NASELJA

iagratern  nezgradena

D

STAMBENA NAMJENA
MJESOVITA NAMJENA

| AMBIJENTALNIM CJELINAMA

SREDMJA GUSTOCA (gustota od 100 do 200 st/ha)
PRETEZITO STANOVANJE

M1y - PRETEZITO STANOVANJE, M1« - PRETEZITO STANOVANJE U ZELENILU (povijesni vriovi)f
M1s - VILE U ZELENILU, M1s - PRETEZITO STANOVANJE U RURALNIM SKLOPOVIMA

Thsang:

DUBROVACKD - NERETVARNSKA

e DUBROVNIK

[ ——

GENERALMI URBAMISTICKI PLAN GRADA DUBROVNIKA
Efatoral predistency teksta odredoi 2a provedeu | prafizkeg djek plara

Tz Farlogralahig e

KORISTEMIE | NAMJENA PROSTORA

B g kg ik

Mk bartagmsing prkam:

1:5000

“Eluzbeni glasnic Grads Dubrownies” 20024

5123 + ot loksl, 124

Grada Dubeonien * 1005, 1007, B2 03014, 09012 - prodidcen teks),
1219, B20 - prodistari bawst, 5021, 821 - prosiacen taksl, 19722,

izvor: https://www.dubrovnik.hr/uploads/pages/183/GUP_1_namjena.pdf

Prema kartografskom prikazu "Koristenje i namjena prostora,GUP-u Grada Dubrovnika", broj kartografskog
prikaza 1, z.k.€.zgr.2164 i z.k.¢.z.289/3 k.0.Gruz (s.i.), odnosno kéz 1005 ko Dubrovnik (n.i.) nalaze se u
Izgradenom i uredenom dijelu gradevinskog podrucija , mjeSovite namjene srednje gustoce, pretezito

stanovanje M1, .
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10.1.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina
10.1.2.1.Zatrazeni ulazni podaci:

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) od sljedecih nadleznih sluzbi zatraZeni su izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena:

- Grad Dubrovnik, Upravni odjel za gospodarenje nekretninama Grada Dubrovnika
Sljedi prikaz zahtjeva:
REPUBLIKA HRVATSKA

INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEEKERETNINE

ID Zahtjeva: 102023
Datum podnoSenja zahtjeva: 21.1.2026.

ZAHTJEV

ZA TZDAVANIE IZVATEA IFZ ZBIRKE KUPOPRODAJTNIH CIJENA
Clanak 58. stavak 3. Zakona o procjeni vTijadnosti nekretnina (NN TE2015)

ZUPANIJA/GRAD: DUBBROVINIE

VRSTA ZAHTIEVA: ZEMLIISTE - EUPOPRODAJTE
ZADATAK

Wrstalopis neloetnine: ZEMLIISTE

Broj kat. ¢estice 1 katastarska opcina:

(katastar zemljista) DUBEROVNIE, DUBROVNIE. 1005

Brojzké. 1zko:

(zemljizna knjiga) GRUZ 289/3, GRUZ ZGR.2164

Grad/Opcina: DUBROVNIE

Naselje: DUBROVNIE
Ulica/Trg: ANDRIJE HEBRANGA
Kuéni broj: 110

Slovéani dodatak kuénom broju:
Brojéani dodatak kuénom broju:

Dan vrednovanja: 21.1.2026.

Dan kakvoce: 21.1.2026.

SVRHA

Vrsta pravnog posla: ] SUDSKI POSTUPAK
DALINJA OBILJEZJA NEKRETNINE

Povrima (m2): 416

Tlocrina povréma kuce/zgrade:

Tlocrina povriina pomocne/ih gradevinale:
Povriina dvorista:

Ukupna povriina zemljiita s
kucom/zgradom:

Etaza (kat):

Etaza (kat) — broj:

Etaza (kat) — VE:

Etafnost zgrade/kude:

Etafnost zgrade (broj nadzemnih etaZa):
Sobnost stana:

Polozaj (uli¢ni 1li dvoriini):

GBP:

Godina gradenja:

Pripadak

Povrima

MNamjena poslovnog prostora:
OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE
Kategorya gradevinskog zemljista (CL. 10.
Pravilnika o metodama procjene vriyjednost 1. KATEGORITA
nekretmina, NI 105/2015):
Wrsta gradevinskog koriitenja/mamjena: M12

Stranica 1 od 2
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REPUBLIKA HREVATSEA

INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA

eNEKRETNINE
Mjera gradevinskog koridtenja/koeficyent 15
1skornistivosti: i
Povrima: 416
NAPOMENA
OVLASTENJE

Dan i1zdavanja:

30.11.2020. 0:00:00

Mjesto 1zdavanja:

DUBROVNIE

Institucyya koja je 1zdala ovlastenje:

ZUPANIISEI SUD U DUBROVNIEU

Dan 1steka vaZenja ovlastenja:

KONTAKTNI PODATCI

Ime: ANTE

Prezime: MUCIC

Adresa: AILBERTA HAILERA 9

Telefon: 091/1503992

e-mail: U'RED.ANTELIUCIC@GIVIAIL.CDM

Stranica 2 od 2
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Zatrazeni su podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena u Upravnom odjelu za gospodarenje nekretninama u Gradu
Dubrovniku

10.1.2.:

REPUBLIKA HRVATSKA
DUBROVACKO - NERETVANSKA ZUPANIJA
GRAD DUBROVNIK
Upravni odjel za gospodarenje imovinom, opce i pravne poslove
KLASA: 940-01/26-01/18
URBROJ: 2117-1-08-26-03
Dubrovnik, 5. veljace 2026.

ANTE MUCIC
ALBERTA HALLERA 9
20000 DUBROVNIK

PREDMET: - gradevinsko zemljiste k.¢. 289/3, k.¢.zgr. 2164 sve k.o. Gruz
- izvadak iz ZKC-a 1D:102023
- dostavlja se

Sukladno &lanku 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 kupoprodajnih cijena za
potrebe utvrdivanja trziSne vrijednosti gradevinskog zemljita povrsine 416 m? na adresi
Andrije Hebranga 110.

Predmetna nekretnina nalazi se u cjenovnom bloku Gruz — mjeSovito 3. Podatci
evidentirani u zbirci kupoprodajnih cijena priblizno odgovaraju procijenjivanoj nekretnini te je
za iste provedena evaluacija podataka.

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

S postovanjem,

Dostaviti: (1. Naslovu, ovdje
2. Evidenciji, ovdje
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Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi ANDRIJE HEBRANGA 110, DUBROVNIK odnosno na k.€. 1005 k.o.
DUBROVNIK, DUBROVNIK.

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

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duzni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podruéje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koristenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-01/26-01/18

URBROJ: 2117-1-08-26-02 1ZRADIO/IZRADILA: / ODOBRIO/ODOBRILA:
SLAVICA RAGUZ CUTUK 3

DUBROVNIK, 5.2.2026. @0 %Q)\; &\M\Z

POJASNIENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupoprodaja, N — najam, Z — zakup, PS — pravo sluznosti, PG — pravo gradenja, ZS — zakup uz pravo sluznosti, ZPG — zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ — poljoprivredno zemljiste, GZ — gradevinsko zemljiSte, §2 — fumsko zemljiste, PNZ — prirodno neplodno zemljiste, ST— stan/apartman, G — garaZa, PGM —parkirno
garaZno mjesto, VPM — vanjsko-parkirno mjesto, OK — stambena zgrada-obiteljska kuca, KPB — stambena zgrada-kuca za povremeni boravak, PP — poslovni prostor, GZG - gospodarska
zgrada, PZG — poslovna zgrada, VZG — visestambena zgrada, SKL — skladiite, SP — spremiste, RN — razlitite nekretnine , OS — ostalo, RU — rudevine

NAMJENA: GP_IZGRADENO - gradevinsko podruéje - izgradeni dio, GP_NEIZGRADENO - gradevinsko podrucje - neizg i dio, | - ska namjena, 11 - gospodarska namjena -
pretefito industrijska, 12 - gospodarska j - pretezito ka, E - povriine za iskoriStavanje mineralnih sirovina (eksploatacijsko polje), E1 - povriine za iskoridtavanje mineralnih
sirovina — energetske, E2 - povriine za iskoriStavanje mineralnih sirovina - geotermalne vode, E3 - povrsine za iskoristavanje mineralnih sirovina — ostalo, H - povrsine uzgajalista
(akvakultura), K - poslovna j K1 - posl j - pretetito usluzna, K2 - poslovna namjena - preteZito trg: ¢ka, K3 - posl ji - komunalno servisna, T -

i turisticka j T1- iteljsko turisticka j —hotel, T2 - iteljsko turisticka j - turisti¢ko naselje, T3 - ug: turisticka j —kamp, R-
3portsko - rekreacijska namjena , R1 - Sportsko - rekreacijska namjena - golf igraliste (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R2 - $portsko - rekreacijska namjena - jahaéki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G) , R3 - Sportsko - rekreacijska namjena - centar za zimske $portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R4 - Sportsko - rekreacijska namjena - teniski centar
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), RS - 3portsko - rekreacijska namjena - centar za vodene 3portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - poljoprivredno tlo iskljuéivo osnovne namjene, P1 -
poljoprivredno tlo - osobito vrijedno obradivo tlo, P2 - poljoprivredno tlo - vrijedno obradivo tlo, P3 - poljoprivredno tlo - ostala obradiva tla, 5 - Suma iskljuéivo osnovne namjene, $1-
fuma — gospodarska, 32 - 3uma - zadtitna Suma, 43 - uma - 3uma posebne namjene, PS - ostalo poljoprivredno tlo, 3ume i Zumsko zemljiite, V - vodne povriine (vodotoci, jezera,

akumulacije, retencije, ribnjaci), N - posebna namjena, IS - povriine infrastrukturnih sustava, G —groblje, S - b M - mjes jena, M1 - mjeSovita -

p i t M2 - mje3ovi j -p zito posl M3 - mjedovi j -p je, M4 - mj i j -p Zito poljoprivredna gospodarstva, D
- javna i drudtvena namjena, D1 - javna i drustvena namjena — upravna, D2 - javna i druitvena namjena — socijalna, D3 - javna i drs Sty ji = 2dr D4 - javna i drudtvena
namjena — predskolska, DS - javna i druitvena namjena — 3kolska, D6 - javna i druitvena namjena - visoko uéilidte, D7 - javna i druitvena namjena — kultura, D8 - javna i drudtvena

b

namjena — vjerska, L - turistitka - luka posebne namjene, L1 - turistiéka - luka p — priveziite, L2 - turistiZka - luka posebne namjene - turisti¢ka luka, L3 - Turisti¢ka - luka
posebne namjene — marina, L4 - turistitka - luka posebne namjene - nauticki centar, R1 - 3portsko rekreacijska namjena - §port (GUP, UPU, DPU), R2 - 3portsko rekreacijska namjena -
rekreacija (GUP, UPU, DPU), R3 - 3portsko rekreacijska namjena - kupalidte (GUP, UPU, DPU), Z - zadtitne zelene povriine, Z1 - javne zelene povriine - javni park, Z2 - javne zelene
povriine — igraliite, Z3 - javne zelene povrsine - odmoriite, vrt, | - (ZG) proizvodna namjena (GUP, UPU, DPU), G - (2G) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU), Z2 — (2G) gradske park-
Zume (GUP, UPU, DPU), Z3 — (ZG) tematski park (GUP, UPU, DPU), Z4 — (2G) javne gradske povriine — tematske zone (GUP, UPU, DPU), GB — (ZG) groblje
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10.1.2.3.Grubo ciSéenje podataka

A) ZEMUISTE M1, NAMJENE

U tablici je prikazano grubo &iS¢enje podataka koji nisu usporedivi s predmetnom nekretninom sa naznacenim
razlozima isklju€enja iz daljnjih analiza.

R.BR. 1. 2. 3. 4.
. .. | kE 2678/2 ko | ké 1414 ko | k¢ 2462/4 ko
k€ 2018 ko Dubrovnik Dubrovnik Dubrovnik Dubrovnik
ADRESA Dubrovnik Dubrovnik Dubrovnik Dubrovnik
POVRSINA U 1.617,00 5,00 686,00 350,00
PROMETU (m?)
NAMJENA M1 M1 M1 M1
KATEGORIJA 1.kategorija 1.kategorija 1.kategorija 1.kategorija
Kin max 1,5 1,2 1,5 1,5
CIJENA €/m? 525,66 530,89 650,67 684,26
DATUM
UGOVORA 15.05.2023. 22.11.2022. | 10.08.2023. | 03.10.2023.
CJENOVNI Montovjerna-MjeSovito Pile-kono- Gruz- Pile-Kono-
BLOK 1 MijeSovito 3 MjeSovito 3 MjeSovito 5
STATUS PROVEDEN
PODATAKA PROVEDENA PROVEDENA A PROVEDENA
EVALUACIJA EVALUACIJA | EVALUACIJ | EVALUACIJA
A
RAZLOG ISKLJ. - - - -
PREOSTALI PODACI:
R.BR. 1. 2. 3. 4.
" .. | ké 2678/2 ko | ké 1414 ko | ké 2462/4 ko
k€ 2018 ko Dubrovnik Dubrovnik Dubrovnik Dubrovnik
ADRESA Dubrovnik Dubrovnik Dubrovnik Dubrovnik
POVRSINA U 1.617,00 5,00 686,00 350,00
PROMETU (m?)
NAMJENA M1 M1 M1 M1
KATEGORIJA 1.kategorija 1.kategorija | 1.kategorija | 1.kategorija
Kin max 1,5 1,2 1,5 1,5
CIJENA €/m? 525,66 530,89 650,67 684,26
DATUM
UGOVORA 15.05.2023. 22.11.2022. | 10.08.2023. | 03.10.2023.
CJENOVNI Montovjerna-MjeSovito Pile-kono- Gruz- Pile-Kono-
BLOK 1 MjeSovito 3 MjeSovito 3 MjeSovito 5
STATUS PROVEDEN
PODATAKA PROVEDENA PROVEDENA A PROVEDENA
EVALUACIJA EVALUACIJA | EVALUACIJ | EVALUACIJA
A
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10.1.3. Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim iziednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih poznatih
svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziednaCavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti
poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

10.1.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu
INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU
REPUBLIKE HRVATSKE
’ CROATIAN BUREAU OF STATISTICY

Indeksi (@ 2015. = 100)%
Indices (@ 2015 = 100)?

novi postojedéi
ukupno stambeni stambeni Grad Zagreb Jadran Ostalo
Tromjesedje objekti objekti
New Existing City of Adriatic
Quarter fotal dwellings dwellings Zagreb coast Other
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023 Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,26 151,08 193,11 206,63 179,04 167,17
2024 Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
Q4 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84
2025 Q1 214,18 178,35 220,66 237,37 201,93 202,52
Q2 223,86 181,03 232,18 24511 212,31 213,86
Q3 230,07 185,81 238,99 257,03 213,36 222,36
Q4 237,93 192,38 247,07 260,18 223,91 234,02
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje ICSN: 223,91

A) Zemljiste M1,

53
Bazni* indeks . ﬁa:nl
. Kupoprodajna cijena na dan indeks na Korekcijski faktor Meduvremenski izjednacena
Lokacija . dan _ . 5
(€/m?) sklapanja . = (B)/(A) cijena (€/m?)
vrednovanja
ugovora (A)
(B)
k62018 ko 525,66 170,86 13105 688,87
Dubrovnik
k& 2678/2Ik0 530,89 160,87 1,3919 738,93
Dubrovnik
223,91
k& 1414 l'<o 650.67 168.50 1,3288 864,64
Dubrovnik ’ ’
k& 2462/4.k0 684,26 179,04 1,2506 855,75
Dubrovnik
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10.1.3.1. Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanje u mjeri koristenja)
A) Zemljiste M1,

Lokacija

Koeficijent
iskoristivosti (Ki)
poredbenih zemljista

Koeficijent
iskoristivosti
(Ki)
procjenjivanog
zemljista

Meduvremen
ski
izjednacena
cijena (€/m?

Odstupanje
zbog razlicite
mjere grad.
koristenja
(linearno)

Cijena izjednacena
meduvremenski i prema
myjeri koristenja (€/m?)

k& 2018 ko
Dubrovnik

1,50

ké 2678/2 ko
Dubrovnik

1,20

ké 1414 ko
Dubrovnik

1,50

1,50

k& 2462/4 ko
Dubrovnik

1,50

688,87

1,00

688,87

738,93

1,00

738,93

864,64

1,00

864,64

855,75

1,00

855,75

ODSTUPANJA ZBOG RAZLICITE MJERE GRADEVINSKOG KORISTENJA

06! 07 08

koeficijent iskoristivosti predmeta utvrdivaja trzisne vrijednosti

09 10 1.1

12 13114

5 16117

1811912021122

23

2.4

0,4

L18 | 1,27 1,36

1,44 | 1,52 | 1,59

1,67 1,731,80

1,88 194 2,00

206 |2,14 2,20 2,26 | 2,32

2,38

214

0,5
0,6
0,7
038
09

1,08 1,17 1,25
1,00 1,08 1,15
093 1,00 1,07
087093 1,00
082088 095

11,32 |
22

. I'-- .
1,13
- l'%.
1,00 1,05

1,39
1,28
L19
LIl

1,25

L1

1,46 |
1,35 |

LI7 ]

1,53
141
1,31
1,22
1,16

1,58
1,46
1,36
1,27
1,20

1,65
1,53
1,42
1,32
1,25

1,72
| 1,59
1,48

1,31 1,35 1,39

1,78 1,83 |
1,64 | 1,69
1,52 1,57 |
1,38 142 1,47 |

2,07
1,91
1,77
1,66

1,57

1,89
1,74
1,62
151

1,43

1,96 | 2,01
1,81 1,86
1,68 1,73
1,57 | 1,61
1,48 1,53

2,13
1,96 |
1,82
1,70 |
1,61

2,18
2,01
1,87
1,74
1,65

2,24
2,06
1,92
1,79 |
1,67

1,0
e N |
1,2
1,3

0781 0,84 0,90
0,74 0,80 086
0,71,0,76 0,82
068074 0,79

0611066071 076

0,95 1,00
10,90 095
10,86 091
10,83 0,88

080 084088

1,05
1,00
0,95
092

119
1,13
1,08
1,04
1,00

LI0 1,14
1,05 1,09
1M
1,00
096

124 1,28 1,32

1,12
1,08

1,16
L1l

1,09

1,04

1,18 1,221 1,26
1,13 1,06 1,20

1,36
1,30
1,24
L19
1,14

1,49
1,43
1,35
1,31
1,25

153
1,46 |
1,39
1,34 |
1,29

141 1,45
1,34 1,38
1,28 1,32
1,24 1,27
1,18 1,22

1,57
1,50
1,43
1,38
1,32

1,61
1,53 |
1,46 |
1,41
1,35

L5
1,6
1,7

0,58
0,56

0,55

0,63 0,68 0,73
0,61 066 0,70
0,69 061 0,68

10,77 081
1074 078
0,72 0,76

0,82

0850,

0,80 |

093
0,90
0,88

0,96
0,93
0,90

1,00 1,03 1,06

091 097 1,00

097 1,00 1,03

1,10
106
1,03

L14] 1,17
1L,10] 1,13
1,07 1,10

1,20
1,16
1,13

1.23]
1,20
1,16

1,27
123
1,19

1,30 |
1,26 |
1,22

1,9
2,0
2,1
2,2

koeficijent iskoristivosti usporedivih zemljiita

0,53
0,51
0,50

048
047

0,57 0,62 0,66
0,55 | 0,60 0,64
054058 0,62
052|056 0,60
051055 059

10,70 0,74
10,67 071
10,66 0,69
10,64 067

0,62 0,65

0,77
0,74
072]
0,70

0,84
0,82
0,80
0,78
0,76

0,88
0,84
0,82
0,80
0,78

0,88 091 094
0,86 088 091

081 084 086

091 094 0,97
10,96
10,94
083 086089

1,10
1,06
1,03
1,00
0,97

1,00| 1,04 1,07
1,00 1,03
0,97 1,00
095 0,97

092 095

LI3]
1,09 |
1,06 |
1,03 |
1,00

091
0.89

LI5
L1
1,08
105
1,03

1,18
1,14
L1l
1,08
1,05

2,3
24

0,46
0,45

050 0,54 0,57
0,48 0,52 0,56

0,61 0,64
10,59 0,62

0,76
0,74

0,74
0,71

0,79 0,82 0,84
0,77 080 0,82

26

10,87
10,84

097 |
0,95

0,90 0,92
0,88 0,90

10,95
10,93

1,00
098

1,03
1,00
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10.1.3.2. Iskljuéivanje neuobiéajnih okolnosti iz zbirke kupoprodajnih cijena

Nakon analize ulaznih podataka i provedenog grubog €iS¢enja te izvrSenog meduvremenskog izjednacenja i
odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja, provodi se interkvalitativno izjednacenje cijena i prikazuju
odstupanja od prosje€ne cijene preostalih podataka.

Utjecaj neuobicajnih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatciznacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom postupku procjene vrijednosti
nekretnina znac¢ajna odstupanja odnose se na pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +30% od
prosieCne kupoprodaijne ciiene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog iziednacenia.

an:ii:::;a Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
1. 2. 3. 4,

k.¢.1005

k.o.Dubrovn .
ik . o";{;;‘;gi | ke2018ko | ks267822ko | K& 1414 Ko | K& 2462/4 ko
o K Dubrovnik Dubrovnik Dubrovnik Dubrovnik

Povrsina 417,00 1.617,00 5,00 686,00 350,00
Cijena €/m? 688,87 834,99 864,64 855,75
Kategorija 1. 1. 1. 1. 1.
Koeficjent za 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
preraéun
Prilagodena
prodajna 811,06 688,87 834,99 864,64 855,75
cijena po m?

Podudarnost poredbene i

procjenjivane nekretnine 0% 0% 0% 0%

(max. +40%):

Indikator
vrijednosti po 811,06 688,87 834,99 864,64 855,75
m2
Odstupanje 122,19 23,03 53,58 -44,68
od prosjeka:
Odstupanje
od prosjeka u 15% -3% -7% -6%
postotku:

Prema podacima usporedbe cijena po m2 poredbenih nekretnina s prosjeénom cijenom iz gornje tablice ,
razvidno je da kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina ne odstupaju od prosje¢ne cijene za vise 0d+30%
(odstupanja su navedena u gore prikazanoj tablici), te se u daljnji postupak utvrdivanja trziSne vrijednosti
nekretnine koja je predmet vrednovanja uzimaju svi podaci.
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10.1.3.3. Poredbene nekretnine

Nakon iskljucivanja neuobi¢ajenih okolnosti, u promatranom i usporedivom podrucju u kojem se nalaze
nekretnine priblizno istih ili slicnih obiljeZja kao nekretnina koja je predmet utvrdivanja trziSne vrijednosti, u
daljnji postupak uzimaju se slijedece poredbene nekretnine.

P;oecife?;:::a Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
1. 2. 3. 4.

k.¢.1005

k.o.Dubrovn .
ik K ok.lscz}fb?gfmf k¢ 2018 ko k¢ 2678/2 ko k¢ 1414 ko k¢ 2462/4 ko
e K Dubrovnik Dubrovnik Dubrovnik Dubrovnik

Povrsina 417,00 1.617,00 5,00 686,00 350,00
Cijena €/m? 688,87 834,99 864,64 855,75
Kategorija 1. 1. 1. 1. 1.
Koeficjent za 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
preracéun
Prilagodena
prodajna 811,06 688,87 834,99 864,64 855,75
cijena po m*

Podudarnost poredbene i

procjenjivane nekretnine 0% 0% 0% 0%

(max. £40%):

Indikator
vrijednosti po 811,06 688,87 834,99 864,64 855,75
m2
Odstupanje 122,19 -23,93 -53,58 -44,68
od prosjeka:
Odstupanje
od prosjeka u 15% -3% -7% -6%
postotku:

Prema podacima usporedbe cijena po m2 poredbenih nekretnina s prosjenom cijenom iz gornje tablice ,
razvidno je da kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina ne odstupaju od prosjecne cijene za viSe 0d+30%
(odstupanja su navedena u gore prikazanoj tablici), te se u daljnji postupak utvrdivanja trziSne vrijednosti
nekretnine koja je predmet vrednovanja uzimaju svi podaci.

8.1.3.4. Izracun

Ako se prigodom utvrdivanja trZine vrijednosti ustanove posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine,
ukoliko odgovaraju uobi¢ajenom poslovnom prometu, uzimaju se u obzir trziSnim dodatcima, odbitcima ili na
drugi prikladan nagin (€lanak 23., stavak 5. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)).

Kada je rije¢ o predmetnoj nekretnini:

zemljiste na zk.€.zgr.2164 i zk ¢.z. 289/3 k.o.gruz, zk ulozak br.378 k.0.Gruz (s.i.) ,odnosno k.¢.z.1005 k..o
Dubrovnik, posjedovni list br.430 nema dodataka i odbitaka.

prosje€na cijena zemljiSta nakon gore prikazanih analiza iznosi:

811,06 €/m? za zemljiSte 1. kategorije-izgradeno zemljiSte mjeSovite namjene M1,

416,00 m? x 811,06 €/m*= 337.400,96 €
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10.2. Utvrdivanje vrijednosti gradevine

A.1. STAMBENA GRADEVINA na z.k.¢.zqr.2164 i z.k.¢.z.289/3 k.o.Gruz

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRADEVINE
PRIZEMLJE+2 KATA NKP (m?)- KP BRP (m?)-GP BVO (m®)-0G
ZGRADA A1. 405,82 468,24 1.333,10
UKUPNO 405,82 468,24 1.333,10

TROSKOVI

NOVA VRIJEDNOST (NV) (Pokazatelj troSkova gradnje-2023 Hrvatska komora arhitekata).
Cijena gradnje= Cg (€/m?) | 1.297,00 526.347,89
Inflacija 15 % 1,15
Koeficjent- kb= GP/KP 1,15
Koeficijent dovrSenosti - kd 1,00
Utjecaj lokacije na cijenu gradenja- kI 1,00
Posebni materijali- kvalitetni materijali- km 1,00
PDV 25% 1,25
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO= KP*Cg *kb*kd*kl*km*PDV 873.012,98
PRIVODENJE SVRSI
Komunalni doprinos (€/m3) 18,21 24.280,84
Vodni doprinos (€/m3) 0,56 742,50
Projektiranje,nadzor,konzalting (€) 4,00% NV 34.920,52
Ostali troskovi (€) 2,50% NV 21.825,32
PRIVODENJE SVRSI UKUPNO (€) 81.769,18

Komunalni doprinos :zona 1 = 138 kn/m3
Vodni doprinos (NN 73/2020)= 4,22 kn/m3

Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine

1€= 7,576683 kn

FK Matrica

A - lokacijal/trziste

B - Zgrada opéenito

C - Stanje zgrade

1 Uporabivost u potpunosti i
dugoroéno danal/osigurana

* izvrsna lokacija*

« velika potraznja za vrstom
zgrade

« skoro nema/nema ponude

« vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koristenje nije smanjeno

2 Uporabivost dovoljna i dugoroénije
danal/osigurana

« vrlo dobra lokacija*

« redovita potraznja za vrstom
objekta

* mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
* dovoljna fleksibilnost

» mala oStecenja

* puna stabilnost

* joS dobra uporabivost

« daljnje koriStenje jedva smanjeno

3 Uporabivost smanjena, ali
srednjoroc¢no dana/osigurana

« dobra lokacija*

« jo$ postoji potraznja za vrstom
objekta

« dovoljna ponuda

« dovoljna infrastruktura
« prosje¢no oblikovanje
« prosje¢na prostorna
organizacija

« umjerena fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* prosje€na uporabivost

» daljnje koristenje smanjeno

4 Uporabivost ograni¢eno
danal/osigurana

* umjerena lokacija*

* mala potraznja za vrstom
objekta

« bogata ponuda

+dovoljna nfrastrukiura
« umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna
organizacija

» mala fleksibilnost

5 Uporabivost kratkorocno
danal/osigurana

« losa lokacija*
« jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost

« daljnje koristenje jasno smanjeno

* nedovoljna infrastruktura
« umjereno oblikovanje
» nedovoljna prostorna

* znatna ostecenja
* smanjena stabilnost
* nedovoljna uporabivost

« velika ponuda organizacija + daljnje koristenje samo
P « bez fleksibilnosti kratkoro€no
Odabir klasifikacije 1,5 2,0 1,0
Odabrani faktor koristenja ( FK) 2,0
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Starost gradevine (G) - prosje¢no 2026 - 1990 god. 36
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 80
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 44
Faktor koristenja - odabrani iz FK MATRICE FK 2,0
Relativna starost (G/OVK): % 45%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 60% 48
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 32
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 40%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABDEVINE (NV x linearni otpis): (€) 523.807,79

Na ovako dobivenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:
* umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta (¢1.61. Pravilnika)

» gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina (¢l.63. Pravilnika)

* natprosjecno tekuée odrzavanje (¢l.66. Pravilnika)

« znacajno odstupanije stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja (¢l. 64. Pravilnika)

NOVA TROSKOVNA
GRADEVINE VRIJEDNOST (€) VRIJEDNOST (€)
ZGRADA 873.012,98 523.807,79
DODACI 0% 0,00
ODBICI 0% 0,00
GRABDEVINE SVEUKUPNO 873.012,98 523.807,79
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OSTALI TROSKOVI STAMBENA ZGRADA A.1.

VANJSKO UREDENJE povrsina (m?) |cijena (€/m? ukupno €
Vanjsko uredenje u cijeni gradenja 0,00
Amortizacija 0%
VANJSKO UREPENJE UKUPNO | © | 0,00
PRIKLJUCCI

Struja, voda, telefon (€/m2BRP)| 25,00 468,24 11.706,12
PRIKLJUCCI UKUPNO €) 11.706,12
OSTALI TROSKOVI UKUPNO €) 11.706,12

10.5. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

TROSKOVNA ZEMLJISTA M1,-1. KATEGORIJE € 337.400,96 €
TROSKOVNA VRIJEDNOST STAMBENE GRADEVINE A 1. € 523.807,79 €
PRIVODENJE SVRSI STAMBENA GRADEVINA A.1. € 81.769,18 €
OSTALI TROSKOVI - STAMBENA ZGRADA A.1. € 11.706,12 €
PRIVREMENA VRIJEDNOST 954.684,04 €
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10.6. Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

Koificjent za prilagodbu troSkovne vrijednosti (kpt) koristi se za prilagodbu troSkovne vrijednosti nekretnine Cp

u trziSnu vrijednost Tv

Odredivanje koieficjenta kpt : iz publikacije "Pocetno stanje koificjenta za prilagodbu tro8kovne vrijednosti
samostojecih obiteljskih kuca i obiteljskih ku¢a u nizu na podruciju Republike Hrvatske sa stanjem na dan
01.01.2023 god., koju je izdalo Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Republike

Hrvatske.

Grad Dubrovnik

1.47

kpt

Gra'd Dubrovnik .
SAMOSTOIJECE OBITELJSKE KUCE

145

1.40
50 100 150 200

PROSJECNI Kpt (oditano s grafa)=1,0

300 350

vrijednost zemljidta (€/m?)

500

650

KPt= 1,40

TRZISNA VRIJEDNOST STAMBENE ZGRADE NA k.6.2.289/3 | z.k.&.zgr.2164 k.0.GruZ(s.i.),

odnosno k¢ 1005 ko Dubrovnik (n.i.)

PRIVREMENA VRIJEDNOST € 954.684,04
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU Kt 1,40
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 1.336.557,66
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11. ZAKLJUCAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nac¢ina koristenja, analize
koriStenja okolnih gradevina i razvojnih mogucnosti predmetne nekretnine. Takode je obavljena
analiza opc¢ih uvjeta na trzistu, kao i lokalnih trziSnih uvjeta na podruciju predmetne nekretnine, kao i
trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

Temeljem prethodno navedenih podataka o procjenjivanim nekretninama i provedenog izracuna o
vrijednosti nekretnina:

A.D.1) STAMBENA GRADEVINA , SMJESTENA NA ADRESI RADNICKA 10-12, ZAJEDNO S
ZEMLJISTEM GRADEVINSKE NAMJENE SMJESTENA NA Z.K.C.ZGR.2164 , K.C.Z. 289/3
K.0.GRUZ

Na adresi: Radni¢ka 10-12, 20000 Dubrovnik
na dan kakvoce: 14.09.2021.

na dan vrednovanja: 05.07.2026.
dajem misljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine:
- Sveukupna trziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

| 1.336.558,00 € |

Napomena:
U procijenjenoj trzisnoj vrijednosti nije sadrzan porez na promet nekretnina.

Izradio:
Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina
Ante Mucié d.i.g.

Dubrovnik, srpanj2026. godine
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A.D.2) ZASEBNA TRZISNA VRIJEDNOST TROSOBNOG STAN S BALKONOM | TARASOM U
PRIZEMLJU

Na adresi: Radni¢ka 10
na dan kakvoce: 14.09.2021.

na dan vrednovanja: 05.07.2026.

dajem misljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine:

- Suvlasni¢ki odnos dijela predmetne nekretnine iznosi:

Kako je potrebno osigurati pristupni put nekretnini, u vrednovanje je potrebo uvrstiti nenatkrivenu
terasu.

Ukupna NKP-objekta: 405,82 m?
NKP stana u prizemlju: 141,48 m?
NKP nenatkrivene terase-pristupni put: 6,60 m?
UKUPNA NKP Stan u prizemlju 148,08 m?
Suvlasnic¢ki odnos ( NKP stan u prizemlju ) / UKUPNA NKP objekta : 14808/40582

- Sveukupna trziSna* vrijednost dijela predmetne nekretnine iznosi:

| 487.697,77 € |

A.D.3) ZASEBNA TRZISNA VRIJEDNOST GARSONJERE U SUTERENU

Na adresi: Radni¢ka 10
na dan kakvoce: 14.09.2021.

na dan vrednovanja: 05.07.2026.

dajem misljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine:

Kako je potrebno osigurati pristupni put nekretnini, u vrednovanje je potrebo uvrstiti nenatkrivenu i
natkrivenu terasu ispred garsonjere.

- Suvlasni¢ki odnos dijela predmetne nekretnine iznosi:

Ukupna NKP-objekta: 405,82 m?
NKP garsonjere u suterenu: 28,84 m?
NKP natkrivene terase-pristupni put: 1,25 m?
NKP nenatkrivene terase-pristupni put: 1,29 m?
UKUPNA NKP garsonjera u suterenu 31,38 m?
Suvlasnic¢ki odnos ( NKP garsonjera u suterenu ) / UKUPNA NKP objekta : 3138/40582

- Sveukupna trziSna* vrijednost dijela predmetne nekretnine iznosi:

| 103.349,24 € |
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A.D.4) ZASEBNA TRZISNA VRIJEDNOST GARAZE U SUTERENU POVRSINE 17,49 M2

Na adresi: Radni¢ka 10
na dan kakvoce: 14.09.2021.
na dan vrednovanja: 05.07.2026.

dajem misljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine:

Kako je potrebno osigurati pristupni put nekretnini, u vrednovanje je potrebo uvrstiti nenatkrivenu i
natkrivenu terasu ispred garsonjere, kao i prirodne pripadke Ljetnu kuhinju i We1.

- Suvlasnicki odnos dijela predmetne nekretnine iznosi:

Ukupna NKP-objekta: 405,82 m?
NKP GaraZe -1 u suterenu (17,93 m?): 10,76 m?
NKP natkrivene terase-pristupni put: 1,74 m?
NKP nenatkrivene terase-pristupni put: 2,41 m?
NKP Wc-1 (prirodni pripadak) 1,19 m?
NKP Ljetna kuhinja (prirodni pripadak): 6,08 m?
UKUPNA NKP Garaza G1-suteren 22,18 m?
Suvlasnic¢ki odnos ( NKP Garaze G1 u suterenu ) / UKUPNA NKP objekta : 2218/40582

- Sveukupna trziSna* vrijednost dijela predmetne nekretnine iznosi:

| 73.049,27 € |

A.D.5) ZASEBNA TRZISNA VRIJEDNOST GARAZE U SUTERENU POVRSINE 19,20 M2

Na adresi: Radni¢ka 10
na dan kakvoce: 14.09.2021.
na dan vrednovanja: 05.07.2026.

dajem misljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine:

- Suvlasni€ki odnos dijela predmetne nekretnine iznosi:

Ukupna NKP-objekta: 405,82 m?
NKP Garaze G2 u suterenu (19,20 m?): 11,56 m?
NKP natkrivene terase-pristupni put: 1,70 m?
NKP nenatkrivene terase-pristupni put: 3,07 m?
UKUPNA NKP Garaza G2-suteren 16,33 m?
Suvlasnic¢ki odnos ( NKP Garaza G2 u suterenu ) / UKUPNA NKP objekta : 1633/40582

- Sveukupna trziSna* vrijednost dijela predmetne nekretnine iznosi:

| 53.782,45 € |
Izradio:
Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina
Ante Muci¢ d.i.g.

Dubrovnik, srpanj 2026. godine
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12. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke
kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
Internatskih stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opc¢inskog suda. VjeStak ne
garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni.
Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazecim zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemiljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi
utjecali na trziSnu vrijednost zemljista.

Procjena trziSne vrijednosti zemljita napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiStu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Ante Mucié d.i.g.
Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina

Dubrovnik, srpanj 2026. godine
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14. PRILOZI

ot

i

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANUSKI SUD U DUBROVNIKU

URED PREDSIEDNIKA
Poslovni broj: 4 Su-396/2020
Dubrovnik, 6. listopada 2020,

Zupanijski sud u Dubrovniku, po predsjednici suda Jositi Begovi¢, temeljem &lanka
126. stavak 2., 3. 1 4. Fakona o sudovima (.. Narodne novine™ br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16.
67/181126/19), te élanka 4. stavak 1., 2.1 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeitacima (,.Narodne
novine®, broj 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19 - dalje: Pravilnika),

rijedio je:

Utvrduje se da pravna osoba OLUJA PROJEKT d.o.o. za projektiranje i nadzor u
gradevinarstvu, sa sjedidtem u Dubrovniku, Dr. Ante Starfeviéa 11, OIB: 33494205744,
ispunjava uvjete iz ¢lanka 4. Pravilnika za obavljanje sudskih vjeitafenja iz podruéja
graditeljstva i procjene nekretnina na vrijeme od 4 (éetiri) godine.

Obrazlozenje

OLUJA PROJEKT d.o.o., sa sjediStem u Dubrovniku. Dr. Ante Staréevica 11, kojeg
zastupa direktor druitva Ante Mucic, dipl. ing..grad. iz Dubrovnika. Alberta Halera 9. podnio
je zahtjev ovom sudu da se uvrsti u listu pravnih osoba za obavljanje poslova sudskog
vieftatenja iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina.

Rjesavajuéi o zahtjevu, uvidom u izvadak iz Sudskog registra Trgovaikog suda u
Dubrovniku od 5. listopada 2020, utvrdeno je, da je druStvo OLUJA PROJEKT d.o.o. za
projektiranje i nadzor u gradevinarstvu registrirano za odgovarajuéu djelatnost, uvidom u
potvrdu HZMO, Podruéni ured Dubrovnik od 05. listopada 2020., da je njezin zaposlenik na
neodredeno vrijeme Ante Mucié, OIB: 02052117754, da je Ante Muci¢ rjefenjem ovog suda
broj 4 Su-378/2015 od 29. studenoga 2016. imenovan stalnim sudskim vieStakom za
graditeljstvo 1 procjenu nekretnina, a iz priloZene Police osiguranja broj OV 0688008180 od 2.
listopada 2020. utvrdeno je da je tvrtka OLUJA PROJEKT d.o.o. zakljuéila ugovor o osiguranju
od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestaenja.

S obzirom da su ispunjeni uvjeti iz élanka 4. Pravilnika, odlueno je kao u izreci.

Predsjednica:
Josita Begovié
D-NA:
1. OLUJA PROJEKT d.o.o., Dubrovnik, dr. Ante Staréevica 11,
2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH,
3. Opéinskom sudu u Dubrovniku,
4. Opéinskom sudu u Metkoviéu,
Dokument & slekironsdtkl poipisan: | ™
JOSITA BEGOWIC s s A
Wripmme potpisivans ;:.K:;-::.:.:-A:wammwxmw
D6-10-2020 FatE
13:25:30

Gt
GHEITA BRI
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ZK IZVADAK

REFPUELIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Dubrovniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DUBROVNIK

Stanje na dan: 05.07.2026. 09:53 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 999903, GRUZ Broj ZK uloska: 378

Broj zadnjeg dnevnika: Z-11726/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

VISE ZK TIJELA

Broj Povrsina

297211:5'3 Oznaka zemljista
-{ t. jutro| &hw m2
cestice)

Rbr.

Primjedba

1. 289/3 NEPLODNO ‘ ‘ ‘

1. ZGR. ZGRADA
2164

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa

Primjedba

ZK tijelo | - 5. Suvlasnicki dio: 112722/243630

HADZAJLIC SAFET, OIB: 44944817116, RADNICKA 12, 20000 DUBROVNIK

ZK tijelo | - 6. Suvlasnicki dio: 87272/243630

KIROLA ZORAN, OIB: 82890762665, PAULUSGASSE 4, 20000 BASEL, SVICARSKA, SVICARSKA

ZK tijelo | - 7. Suvlasnicki dio: 21818/243630

URODA BLAZENKA, OIB: 68361662261, MARKA MAROJICE 27, 20000 DUBROVNIK

ZK tijelo | - 8. Suvlasnicki dio: 21818/243630

KIROLA MARIJO, OIB: 38280015780, RADNICKA 10, 20000 DUBROVNIK

8.3 Zaprimljeno 16.08.2023.g. pod brojemn Z-10255/2023

Cini se vidljivim zabiljeZba owrhe u C- teretnom listu.

ZK tijelo Il - 1. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

CEST. ZGR. 2164 BEZ 1 KATA UZ ODGOVARAJUCI SUVLASNICKI DIO CIJELE NEKRETNINE.
4/6 KIROLA ZORAN POK. LUKA, DUBROVNIK, MARKA MARULICA 7

1/6 URODA BLAZENKA POK. LUKA, DUBROVNIK, RADNICKA 10

1/6 KIROLA MARIJO POK. LUKA, DUBROVNIK, RADNICKA 10

1.3 Zaprimljeno 16.08.2023.g. pod brojem Z-10255/2023

Cini se vidljivim zabiljeZzba ovrhe u C- teretnom listu, na nekretninama upisanim u A Il (dva) (E-1)
u odnosu na upisancg zk.vlasnika Kirola Marijo pok. Luka, Dubrovnik, RadniZka 10

ZK tijelo Il - 2. Suvlasni€ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

PRVI KAT U CEST. ZGR. 2164 S JEDNIM GRADEVINSKIM STANOM ,TARACOM | BALKONOM UZ
ODGOVARAJUCI SUVLASNICKI DIO CIJELE NEKRETNINE.

ZemljignoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.07.2026. 09:53:38
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 999903, GRUZ

B
Viastovnica

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 378
VISE ZK TIJELA

Rbr. | Sadrzaj upisa

|Primjedba

HADZAJLIC SAFET

ZK tijelo Il - 3. Suvlasniéki dio: 7932/40605 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

Stan S2 na drugom katu u zgr.2164 neto korisne povriine 71,18 m2, kojem pripada nenatkrivena
terasa na drugom katu neto korisne povrsine 3,36 m2 i nenatkriveni balkon na drugom katu neto
korisne povrsine 4,78 m2.

HADZAJLIC SAFET, OIB: 44944817116, RADNICKA 12, 20000 DUBROVNIK

Rbr. | Sadrzaj upisa

Primjedba

ZK tijelo |

1.1 |(Zaprimljeno 14.01.2016. broj Z-176/16

ZabiljeZuje se teCenje spora u pravnoj stvari tuzitelja Safet Hadzajlic OIB 44944817116 i tuzenih
Zoran Kirola iz Dubrovnika OIB 82890762665, BlaZzenka Uroda iz Dubrovnika i Marijo Kirola iz
Dubrovnika.

ZK tijelo Il

1.1 |(Zaprimljeno 14.01.2016. broj Z-176/16

ZabiljeZuje se teCenje spora u pravnoj stvari tuzitelja Safet Hadzajlic OIB 44944817116 i tuzenih
Zoran Kirola iz Dubrowvnika OIB 82890762665, Blazenka Uroda iz Dubrovnika i Marijo Kirola iz
Dubrovnika.

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

2. ZK tijelo |, na suvlasnicki dio: 8 (21818/243630)

2.2 Zaprimljeno 16.08.2023.g. pod brojem Z-10255/2023
Prvenstveni red upisa: Z-6423/2023

ZABILJEZBA, OVRHA, RJIESENJE O OVRSI POSLOVNI BROJ: REFERADA 47:
OVR-325/2023 OPCINSKOG SUDA U DUBROWNIKU 11.08.2023, Na temelju
Resenja o ovrsi Poslovni broj: Referada 47: Ovr-325/2023 Opcinskog suda u
Dubrovniku od dana 11.08.2023. godine, zabiljeZzuje se ovrha u prvenstvenom
redu osiguranom zabiljezbom pokretanja postupka pod posl.br. Z-6423/2023,
utvrdenjem vrijednosti nekretnine, prodajom predmetne nekretnine i namirenjem
ovrhovoditelja iz iznosa dobivenog prodajom, te troSkove postupka, izmedu
ovrhovoditelja Kirola Zoran, QIB: 82890762665, Marka Marulica 15, 20000
Dubrovnik, Uroda Blazenka, OIB: 68361662261, Marka Marojice 27, 20000
Dubrovnik, Kos Vjerica, OIB: 35481317682, Barev trg 15, 10000 Zagreb, i
ovrsenika Kircla Marijo, QIB: 38280015780, Radnicka 10, 20000 Dubrovnik na
nekretninama ovrienika upisanim u A | (jedan).

na 2.1

2. ZK tijelo Il, na suvlasnicki dio: 1

ZemljifnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.07.2026. 09:53:38
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_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
DUBROVNIK
Stanje na dan: 05.07.2026

OSS evidencijski broj: 1943056/2026

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opé¢ina: DUBROVNIK (Mbr. 306410)
Posjedovni list: 430

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjedite upisane osobe OIB

1/1 KIROLA LUKA, P. LUKE, RADNICKA 8, DUBROVNIK, HRVATSKA

Podaci o katastarskim ¢esticama

- Broj Adresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katastarske .. . Posebni
= ] s s . - . |Povrsina/ Broj . -
~ | & | katastarske Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZzimi
1005 RADNICKA 416/ 13
KUCA I DVORISTE 416
Ukupna povr$ina katastarskih estica 416

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim esticama upisanim u posjedovnom listu.

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine, br. 115/16 1 114/22) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine
«, br. 156/22, 130/25), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.

Kontrolni broj: 40770577c354¢ee8

Posl.br.Ovr.325/2023
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REPUBLIKA HREVATSKA
DR':EAV.\'A GEODETSEKA UPRAVA
I'{]DRLIC.‘HI LURED A KATASTAR

DUBROWMNIK

K.o. DUBROVMNIE
k& br.: 1005

Stanje na dan: 05.07.2026.
055 evidencijski broj: 1943056/2026

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
lzvorno mjerilo 121000

a7a/l
1020/9
1RL
1943
a5
‘T
Q204 BTS
B ‘
18/, 1
157
1017
014
hayd
1016

. 013/
f
I|
I|
\ -
36/ 0114
10362 L3
B
1035
1011
i O1L/3
103871
1 1
1038,/3 3 7
105042
041
1A
- 105071
1043 &4

| : __— N\
Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»MNarodne novines, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novines, br. 92/21

1 93/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplatuje se.

Posl.br.Ovr.325/2023
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We 1
P=1,32 m2

Ljetna Kuhinja

P= 6,08 m2 E

3,48 x0,5=1,74 mZK

P=15,36 m2 x 0,20= 0,2 m2

Natkrivena terasa

Nenatkrivena terasa
P=6,46 m2 x 0,20= 1,29 m2

— —

250m2x0,5=125m2 P

atkrivena terasa

S

@©
o Garaza 1
[5) P=17,93 m2
Nenatkrivena terasa c
P=12,04 m2 x 0,20= 2,41 m2 2
2
@ I
Zo
Y]
m L
o
~
1]
[t}
. =3 Garaza 2
Nenatkrivena terasa < P= 1927 m2
& )
1S
o
~
3]

Dnevni boravak
P=11,80 m2 P=6,84 m2

Kuhinja i blagavao

— |

Zatvorena terasa
P=9,04 m2

I Hodnik
P= 2,67 m2

SUTEREN-GARSONJERA
1 Dn boravak 11,80 0,90 10,62
2 Kuhinja i blag 6,84 0,90 6,16
3 Hodnik 267 0,90 2,40
4 Wc 2 1,69 0,90 1,52
5 Zatvorena terasa 9,04 0,90 8,14
UKUPNO 32,04 28,84
SUTEREN-PRIPADCI GARSONJERI
Natkrivena terasa 2.50 0,50 1,25
Nenatkrivena terasa 6,46 0,20 1,29
UKUPNO 8,96 2,54

S

SUTEREN -GARAZA 2

1 |Garaza2 0,60
UKUPNO
SUTEREN -PRIPADCI-GARAZA 2
1 Natkrivena terasa 0,50
2 Nenatkrivena terasa 0,20

UKUPNO

v

SUTEREN -GARAZA 1

TLOCRT SUTERENA
M1:100

Garaza 1

17,93

0,60 10,76

UKUPNO

17,93

10,76

SUTEREN -PRIPADCI-GARAZA 1
1 Ljetna kuhinja 6,08 1,00 6,08
2 We 1 1,32 0,90 1,19
3 Natkrivena terasa 348 0,50 1,74
4 Nenatkrivena terasa 12,04 0,20 2,41
UKUPNO 2292 11,42
3 PREDMET: Posl.br.Ovr.325/2023
§ Nmm GRABEVINA: Radnicka 10, 20000 Dubrovnik
g m % SADRZAI: TLOCRT SUTERENA
m m M IZRADIO: Ante Mucic¢ dipl.ing.grad.
©35 £ | PRILOG 3: SNIMAK POSTOJECEG STANJA
DATUM: srpanj, 2026 M 1:100




Nenatkrivena terasa

6,51m2

5

Nenatkriveni balkon
m
13,02m2x0,5

Natkriveni balkon

P

P=33,2 m2 x 0,20= 6,64 m2

pdnik 2

—

Spavaca soba 1
P=13,35m2

1,91 m2

Kupaonica

\ P=2,12 m2

i

.

=

Predulaz
P=0,93m
Ostava 1 !
P= 3,82 m2
JI
Kuhinja 1 \
P= 5,94 m2 H
1T
Blagavaonica
i P=7,91 m2 -
- 1 Hodnik 1,
12,36 .
A P= Aoqmm_ m2
[
1T

Kupaonica 1
|[P=4,30 m2

i

Kuhinja 2
P=9,30 m2

H\We

_u\u\_mm m2

=

Dnevni boravak
P=17,81 m2

Nm»<o_“m:m terasa
pP= B_mm m2

Spavaca soba 2
P= 13,87 m2

Ostava 2
P=11,97 m2

Ostava 3
P=12,08 m2

PRIZEMLJE-PRIPADCI STANU
1 Natkriveni balkon 13,02 0,50 6,51
2 Nenatkriveni balkon 824 0,25 2,06
3 Nenatkrivena terasa 33,02 0,20 6,60
UKUPNO 21,26 15,17

@

S

v

S

TLOCRT PRIZEMLIA

M1:100

PRIZEMLJE-STAN

1 Predulaz 0,93 0,75 0,70

2 Hodnik 1 12,36 1,00 12,36

3 Ostava 1 3,82 1,00 3,82

4 Kuhinja 1 594 1,00 594

5 Blagavaonica 791 1,00 7.91

6 |Dn.boravak 17,81 1,00 17,81

7 Zatvorena terasa 13,65 1,00 13,65

8 Soba 1 13,35 1,00 13,35

9 Kupaonica 1 430 1,00 4.30

10 |we 182 1,00 1,82

11 |Soba?2 13,87 1,00 13,87

12 |Hodnik 2 1,91 1,00 1,91

13 |Kupaonica 2 212 1,00 2,12

14 |Kuhinja 2 9,30 1,00 9,30

15 |Ostava 2 11,97 1,00 11.97

16 |Ostava 3 12,08 1,00 12,08

UKUPNO 30,96 132,91
.wm PREDMET: Posl.br.Ovr.325/2023
55 m GRADEVINA: Radnicka 10, 20000 Dubrovnik
g m% SADRZAJ: TLOCRT PRIZEMLJA
m m M IZRADIO: Ante Mucic¢ dipl.ing.grad.
©35 £ | PRILOGS: SNIMAK POSTOJECEG STANJA
DATUM: srpanj, 2026 M 1:100
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