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PROCJEMBENI ELABORAT

Nekretnine: POSLOVNI PROSTOR VP-29 - DOC DUBROVNIK
k.¢. *2680 i 880/9, etaza E-62, k.0. Gruz
Lokacija: DOC - Lapad, Dubrovnik
Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
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NARUCITELJ:

VLASNCI:

IZVRSITELJ:

Nekretnina:

Lokacija:

Asdresa:

ZemljiSnoknjizna Cestica - zk:

Katastarska Cestica - katastar:

ZemljiSnoknjizni ulozak:
Namjena:

Pregled gradevine:

Dan vrednovanja:

Svrha procjenjivanja:
Pretpostavka procjenjivanja:
Energetski ucinkovitost:

Pokazatelj vrijednosti:

*

KERUM d.o.0. u stecaju
ste¢aj posl.br. 4.St-2/2013

KERUM d.0.0. Split, Z& .....oevvvvvnnnnns 1/2

STRATEGIJAd.0.0.Sza ............cce.es 1/2

Z-5853/13. 0d 22.10.2018. g. - PREDBILJEZBA , PRAVO VLASNISTVA
Na temelju ugovora o kupoprodaji br.ov. 10192/07 i 11651/07
solmeniziranog od javnog biljeznika Lucija Cari¢ iz Dubrovnika
solmeniziranog od javnog biljeznika Lucija Cari¢ iz Dubrovnika
pribiliezuje se pravo viasnistva u korist :

BERKOVIC JELKA, OIB: 10395790228, Peline 2, 20000 Dubrovnik

Mirko Duhovi¢ dipl.ing.grad.

Stalni Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Zupanijski sud u Dubrovniku,

RjeSenje: 4-Su-113/2019. od 26.0zujka 2019. godine

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

poslovni prostor "VP 29"

DOC - Lapad, Dubrovnik

Kralja Tomislava 7, Dubrovnik

k.C. *2680 i 880/9, etaza E-62, k.0. Gruz
k.€. 680/1, k.o. Dubrovnik - nova izmjera
z.u. 2874, z.k. TIJELO |, suvlasni¢ki dio: 28/10000, E-62
poslovna

lipanj 2015.

30.09.2019.

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
Za poslovne potrebe u ste€ajnom postupku

Nije prilozen energetski certifikat

Nakon provedenog postupka procjene nekretnine misljenja sam da trziSna vrijednost

predmetnih nekretnina iznosi:

Prema srednjem te¢aju HNB na dan:

30.09.2019. godine.

625.000,00 kn

1€= 7,390 kuna
84.573,75 €
KP = 35,72 m?
TVKP = 17.497,20 kn/m?
il
TVKP = 2.367,69 €/m?

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama.
Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do
znadgajnih promjena na trziStu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi,
trenutno neprocjenjivi parametri.

l zradio:

Mirko Duhovi¢ dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak i procjenitelj nekretnina
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RJESENJE ZA VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U DUBROVNIKU
URED PREDSIJEDNIKA
Broj: 4 Su-113/2019
Dubrovnik, 26. ozujka 2019.

Zupanijski sud u Dubrovniku, po predsjednici suda Jositi Begovi¢, temeljem ¢lanka
126. stavka 4. Zakona o sudovima (..Narodne novine* br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/161 67/18) i
¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (,.Narodne novine®, broj 38/14. 123/15 i
29/16 - dalje: Pravilnika), a povodom zahtjeva Mirka Duhovi¢a za ponovnim imenovanjem
stalnim sudskim vjestakom

rijeSio je:

MIRKO DUHOVIC, dipl. ing. grad. iz Kortule, Cvjetno naselje 41, OIB:
81343718665, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom iz podruja graditeljstva i
procjenu vrijednosti nekretnina na vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

ObrazloZenje

Rjesenjem ovog suda pod brojem 4 Su-151/2015 od 25. oZujka 2015.g. Mirko Duhovi¢
imenovan je stalnim sudskim vjeStakom iz podrudja graditeljstva na vrijeme od &etiri godine, a
rieSenjem pod brojem 4 Su-191/2016 od 24, svibnja 2016.g. prosireno je podrudje vjestatenja
i na procjenu vrijednosti nekretnina.

Spomenuti je u roku iz ¢lanka 12. stavak 2. Pravilnika podnio zahtjev za ponovnim
imenovanjem. Uz zahtjev je prilozio dokaze o ispunjavanju uvjeta iz ¢lanka 12. stavak 3.
Pravilnika.

Budugéi je utvrdeno da nema zapreka za ponovno imenovanje, to je valjalo odlu¢iti kao
u izreci temeljem odredbe &lanka 12, stavak 5. Pravilnika.

D-NA:
1. wvjestaku,
2. Ministarstvu pravosuda RH,
3. Opé¢inskom sudu u Dubrovniku i Metkovicu.
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l. PRIMJENJENI PROPISI | STRUCNA LITERATURA

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim propisima, pravilnicima i normama koje reguliraju podruéje izrauna
vrijednosti nekret nina ito osobito:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

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

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

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

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19 )

- Za obracun povrsina i obujma gradevina primjenjena HRN ISO 9836/2011

- Pravilnik o utvrdivanju obujma i povrtSine gradevine za obraéun komunalnog doprinosa (NN 15/19)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19)

- Prostorni planovi JLS

- Podaci nadleznih sluzbi o lokacijskim informacijama, utvrdivanju pocetne cijene gradevinskog zemljista, visine
komunalnog i vodnog doprinosa, te naknade za priklju¢ke na objekte i uredaje komunalne infrastrukture

- Zakon o energetskoj u€inkovitosti (NN 127/14)

- Pravilnik o energetskom pregledu zgrada i energetskom certificiranju (NN 88/2017)

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (MGIPU)

- Pokazatelji Troskova gradenja (HGK 1/2017)

- European Valuation Standard (EVS) blue book 7 izdanje (TEGoVA)

SUDSKI VJESTAK 1Z

PODRUCJA GRADITELJSTVA 08-2019.
| PROCJENU NEKRETNINA
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Il ZADATAK

I.1. ZADATAK - OPCENITO

Temeljem zahtijeva KERUM d.o.0. u ste€aju, radi se procjena poslovnog prostora ozna¢enog kao "VP 29" lociranog u
poslovnom objektu DOC Dubrovnikne na adresi Kralja Tomislava 7, 20000 Dubrovnik.

Prema zahtijevu stranke procjenom je obuhvacana:

Zemlji8noknjizna Cestica - zk:  k.C. *2680 i 880/9, etaza E-62, k.o. Gruz
Katastarska Cestica - katastar: k.€. 680/1, k.o. Dubrovnik - nova izmjera
z.u. 2874, z.k. TIJELO I, suvlasnicki dio: 28/10000, E-62

Procjena se radi temeljem analize priloZzene i prikuplijene dokumentacije, izvr§enog oc¢evida na licu mjesta,
vrednovanja trziSnih elemenata te primjenom pozitivnih zakonskih propisa.

Procjena se radi na zahtijev stranke i sluzi u poslovne svrhe u ste¢ajnom postupku.

Indetifikacija i povrSine nekretnina uzete su prema dostupnim podatcima iz katastra i zemljiSne knjige te stanj
na terenu. Povrsine zgrada su obracunate temeljem izmjere.

2. DAN VREDNOVANJA 30.09.2019. god.
I.3. DAN KAKVOCE 30.09.2019. god.
I.4. OPIS NEKRETNINE

U naravi se radi o poslobnom prostoru smjesteom na visokom prizemlju poslovnog objekta DOC u Dubrovniku na
adresi Kralja Tomislava 7, 20000 Dubrovnik. Prostor ima jednu etazu a sastoji se od prodajno-usluznog prostora i
sanitarnog ¢vora. U prostor ase ulazi sa zajednic¢ke terase koja sluzi kao pjeSacka komunikacija. Zgrada je stara oko
30 gosdina. Sagradena je kao poslovna gradevina s viSe poslovnih prostora i zajednickim pjeSackim povr§inama. Ima
visinu NP+VP+1. Komunikacija medu etazama je vanskim stubi$ten. Parking je zajedni¢ku i za cijelu gradevinu ispred
gradevine na razini prizemlja. Zgrad ima nosivu ab konstrukciju sravnim ab plo€¢ama kao medukatnu konstrukciju,
ravan krov na kojemu su izvedene termo i hidro izilacija. Olukci od pocin¢anog lima. Fasade zbukane. Unutrasnji
pregradni zidovi su od opeke ili gipsa bojeni disperzivnim bojama a u mokrim prostorima oblozeni kerami¢kim
plo¢icama. Podovi od keramike i kanena. Zgrada je priklju¢ena na grdasku komunalnu infrastrukturu.

I.5. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

1.5.1. Sira lokacija:

Predmetna nekretnina nalazi se u gradu Dubrovniku na predjelu Lapad. Smjestena je u dijelu grada koji je vrlo
frekventan. Od stare gradske jezgre je udaljeno cca 3,5 km. Dubrovnik je centar regionalnog znacaja a turizam je
glavna gospodarska grana iako su dobro razvijene sve djelatnosti osim industrije.
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11.5.2. Uza lokacija:

Predmetna nekretnina viSenamjenski poslovni prostora je lociran na Lapadu u poslovnoj gradevini DOC Dubrovnik na
adresi Kralja Tomislav 7, 20000 Dubrovnik. S isto¢ne strane je kolna ulica ali je kolni pristup sa zapadne strane s
ulicom Mata Vodopic¢a na centralni parking. Nekretnina ima dobro rijeSen i pjeSacki pristup kako s istoéne zako i sa
zapadne strane. Teren blago pada u smjeru istok - zapad. Od mora je udaljeno cca 500 m. Na ovom podrugju je dobro
razvijena gradska infrastruktura. Podrucje je velike gustoce izgradenosti gradevinama raznih namjena. Garaze nema.
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Lokacija u gradevini DOC
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I.6. OSNOVICA ZA VREDNOVANJE

Osnovica za vrednovanje je utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetnih nekretnina.
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|III. POSTOJECE STANJE - OCEVID - KAKVOCA

1. Zemljiste - namjena

Zemljiste po svojoj namjeni prema, GUP-u grada Dubrovnika, se nalazi u zoni
"Poslovna namjena - K2 Pretezito trgovina".

SUDSKI VJESTAK 1Z
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KORISTENJE I NAMJENA POVRSINA
Povriine za razvoj i uredenje

I RAZVOJ I UREDENJE POVRSINA NASELJA

STAMBENA NAMIENA
®

(]

MIESOVITA NAMIENA

NISKA GUSTOCA (gustoca do 100st'ha)

MI11 - PRETEZITO STANOVANIE, M14 — PRETEZITO
STANOVANJE U ZELENILT.

{(povyesni vrtovi), M15 - VILE U ZELENILU, M16 -
PRETEZITO STANOVANIJE U RURALNIM SKLOPOVIMA
[ AMBITENTALNIM CIELINAMA

ol

SEEDNJA GUSTOCA (GUSTOCA OD 100 DO 200 st'ha)

Pretezito stanovanje

VISOEA GUSTOCA (gustoca veca od 200 st'ha)
PRETEZITO STANOVANIE

PRETEZITO POSLOVNA

POVIIESNA JEZGRA - KULTURNI CENTAR

JAVNA [ DRUSTVENA NAMIENA
D —JAVNA I DRUSTVENA NAMJENA, D1 — UPRAVNA,
D2 - SOCIJALNA, D3 —ZDRAVSTVENA_ D4 —
PREDSKOLSKA I SKOLSKA, D3 — VISOKO UCILISTE,
D& —KULTURA. D7 - VIERSKA

sBulalclis

GOSPODARSKA NAMIENA
POSLOVNA NAMJENA__ ]

K1 - PRETEZITO USLUZNA. K2 - PRETEZITO
TRGOVACKA, K3 - KOMUNALNO

SERVISNA, K4 — GARAZNQ POSLOVNE GRADEVINE

UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMIENA
T1-HOTEL. T2 - TURISTICKO NASELJE

LUKE POSEBNE NAMIENE )
L1 -PRIVEZISTE, L3 —MARINA 14 - NAUTICKI
CENTAR. L5 — SPORTSKALUKA

R E .
2] =]

n.2. Vanjski objekti - Infrastruktura

Zgrada je priklju¢ena na komunalne sustave i to :

- gradsku vodovodnu mrezu

- gradsku kanalizaciju

- priklju€ak na nisko naponsku elektro-energetsku mrezu, elektro razvod i rasvjeta
- priklju€ak na javno-prometnu povrsinu

- fiksnu telefonsku mrezu

SUDSKI VJESTAK 1Z
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lL.3. Gradevine

katnost:

godina izgradnje:
temelji:

nosiva konstrukcija:
medukatna konstrukcija:
krov i pokrov:

procelje:

orijentacija:

svijetla visina prostorija:

obrada podova:

obrada unutrasnjih zidova:

prozori:

vrata:

instalacije:

grijanje i klimatizacija:
odrzavanje:

dodatna napomena:

garaza i parking:

energetska ucinkovitost:

SUDSKI VJESTAK 1Z
PODRUCJA GRADITELJSTVA

| PROCJENU NEKRETNINA
MIRKO DUHOVIC dipl. ing. grad.

NP+VP+1

1983

trakasti armirano betonski

ab skelet

ravne ab ploce

ravan krov s termo i hidro izolacijama

plemenita Zbuka

velika poslovha gradevina

3,0m

kamen i keramika

dio gipsane ploce, dio ozbukani i bojani disperzivnim bojama, u
sanitarnom ¢voru djelomi¢no oblozeni keramikom
Al bravarija, ostakljeno termo staklima

vanjsk AL, unutras$nja obostrano furnirana
elektrika, vode, kanalizacija, telefon

klima uredaji

standardno

zgrada ima viSe pSoslovnih prostora pri ¢emi svaki predstavija
posebnu cijelinu te su upisani kao posebne etaze, zajednicki
dijelovi su uklju€eni kroz alekvotne dijelove i ne iskazuju se
posebno

nema garaze a javni parking u prizemlju uz gradevinu

nije prilozen energetski certifikat

08-2019.



.4. Zemljisno-knjizno i katastarsko stanje

Za nekretnine koje su predmet procjene naruditelj je dostavio ili je dostupno:

.4.1. ZK izvadak

ol NESLUZBENA KOPIJA

b |
REPUBLIKA HRYATSKA
Opéinski sud u Dubrovniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DUBROVNIK

Stanj¢ na dan: 29,09.2019, 22:44 Yerificirani K uloFak
Katastarska opéina: 999903, GRUZ Bruoj ZK uloska: 2874
Braj 7adnjer dnevnika: 749482019 VISE ZK TIJELA

Aktivne plombe: Z- 143082018 (A-1/E-62)
IZVADAK 17 ZEMLIISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 62 ZK TIJELA: I (OSTALO KAO NEPOTREBNO

TZOSTAVLIEN(Y
A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK
Br!'_j Povriina
Ry, | miiEe Oznaka zemljista Primjedba
(kat, jutra | &hy m2
Zestice)
I
L. [ssoe |
2. FGH. [ZGRrRADA
2630
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

ZK tijelo I - 62. Snvlasnifki dio: 28/10000 ETAZNO VLASNISTYO (E-62)

1. Poslovni prostor u zgr. 2680 koji se nalazi u visokom prizemlju oznake "V 29" ukupne povriine 35,72
m2, u nacrtu ornafeno plavom  bojom.

1/2 KERUM D.0.O. SPLIT
LiZ STRATEGIIA D.O.O. SPLIT

21 Zaprimljeno 22.10.2013. broj Z-5853/13

Na temelju Rjcfenja klasa: UP-I7110/07/13-01/4615, Ur.br. 04-06-13-4615-18 Fina, Regionalni centar
Zapreb, od 15, listopada 2013, zabiljeZuje se otvaranje postupka predstedajne nagodbe nad duznikom
Kerum d_o.o. iz Splita, Zrinjsko Frankopanska 68, OTB: 66124057408,

621 Zaprimljeno 16.04. 2018 2. pod brojem Z-4832/200 8

s 62 (1.1)
PREDBILIEZBA, PRAVO VL ASNISTVA, Na temelju Ugovora o prodaji brov, 10192407 i br.ov.
1 TA31/07 solemniziranog od javnog bilje?nika Lucija Carié iz Dubrovnika, predbiljefuje se pravo
vlasniftva na korist:
BRKOVIC JELKA, OIB: 10305700228, PELINE 2, 20000 DUBROVNIK

622 Zaprimljeno 08.11.2018 g, pod brojem Z-1272002018 EEY
Lt 1l

ZABILIEZBA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPKA, Na temelju rjiefenja Trgovackos suda u Splitu
posl.broj: 8t-2/2013-37 od 02. studenog 2018, godine, zabiljefuje se otvaranje stefajnog postupka nad
duznikom Kemm d.o.0, iz Splita, Xrinjsko Frankopanska 68, OI3: 66124057408

ALemljisnoknjizn wvadak (dulim 1 vijeme eeade J000, 2019, 12:49:46 Straniea: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani #K ulofak

Katastarska opéina: 999903, GRUZ Broj £ K uloika: 2874
VISE ZK TIJELA
POSEBNI 1ZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema’

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 29.09.2019,

Femlji#noknjiini zvadak (damm i wrijeme Garade) 30092009, 12:56:53 Stranica:; 2
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l.4.2. Prijepis posjedovnog lista

o NESLUZBENA KOPIJA

St

-

REPUBLIKA INMRYATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR DUBROVNIK

Stanje na dan: 20.09.2019. 22:44

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: TBROVNIK (Mhbr. 306410)

Posjedovni list: 5837
nekretning na kojoj je uspostavljeno etazno vlasnistvo

R.Hlll:!i Udio dijela Prezime i ime Dlil:llJ‘S.l'lll Il'\-'rﬂm.il.i naxiv, prebivaliSte odnosno Udio OI8
brojdijela 7" "7 sjediSte upisaneosobe o

1 4150100000 TOMMY D00, DOMOWINSKOG RATA 93, SPLIT 141 OUZTRZAH010
(VLASNIK)

2 171 (W00 -MAI{I-LANA 12,0.00,, DUBROVNIK, BARTOLA KAE;I{.'.'A 149, 11
MOKOSICA (VLASNIK)

3 161 (0D TOSOVIC SLOBODRAN, P BORIVOIA | ZLATNI POTOK 25, . 11 A7aD08E3198
20000 DUBROVNIK, HRVATSK A (VLASNIK)

4 110000 PUPTCA D.O.0., OD GATA 9, DURBROVNIK, HRVATSK A 141
(VLASNIK)

5 3610000 GLAMOCANIN ZIENA |, PETRACICEVA 15, ZAGRER 11 27624233902
(VLASNIK)
KALITERNA OZRENKA , MATA VODOPICA 30, 18941547390
DUBROVNIK, HRVATSKA (PLODOUZIVATELT

6 20010000 BORO MARITA, Z. SLOBODANA | AUGUSTA SENOE 4, 11 22159071834
DUBROVNIK, HRVATSKA (VLASNIK)

7 18410000 KERUM D.0O.£, ZRINISKO-FRANKOPANSKA 68, SPLIT 112
{(VLASNIK}
STRATEGITA D.O.O., BANA JELACICA 1, SPLIT 112 53118343544
{VLASNIK)

8 132/10000 GOTOVAC SLAVKQ , RUSINAC 3, KASTEL LUKSIC 141 S1981991511
{VLASNIK)}

9 1610000 ZOOM VIDEQ STUDIO DUBROVNIK . DUBROVNIK 112
{(VLASNIK)
STANIC VELIMIR , KNEZICA 14, MOKOSICA (VLASNIK) 12

10 1310000 DORDE TREKULJA, IVANA MESTROVICA 1, 20000 12 32117387626
DUBROVNIK, HRVATSKA (VLASNIK)
MARIIA COBENZL TREULIA, NA BATU 4, ZATON 20235 12 35571755736
ZATON VELIKL HEVATSKA (VLASNIK)

11 29710000 TELING D.0.0., RESTICEVA 8, DUBROVNIK, HREVATSKA 111
(VLASNIK)

12 29410000 GRCIC IVUSA , OD IZVORA 19, NOVA MOKOSICA, 12 56522843012
HRVATSKA (VLASNIK)
RUBIC BOGOSLAY , ANDRUE HEBRANGA 81, 112 TOZIURBTAE

DUBROVNIK, HRVATSKA (VLASNIK)
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Redni

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalidte odnosno

el s
broj dijela tidicdijle sjedifte upisane osobe el it
52 Gl 100G KOPRIVICA BOZIDAR | SEKUNDOVO /A, ZATON 141 34433205538
VELTKI (VL ASNIK)
53 4910000 IVANOVIC NTKO | GORTCA SVETOG VILAHA 20, 111
DUBROVNIK (VL.ASNIK)
54 144100400 LILJANA M L-'RA']U\-’ICJ MASARY KOV PUT 303, 20000 171 137165094856
DUBROVNIE, HRVATSEA (VLASNIK)
55 19/ 10000 ANDOLSEK ANKA , IVANA ZAJCA 24, DUBROVNIK 111 9RR01410315
HEVATSEA (VLASNIK)
A6 35710000 REGISTRATOR D.O.O., ANDRIJE HEBRANGA 31, 171
DUBROVNIE, HRVATSEA (VLASNIK)
57 340000 TWKIC JOS (Y LASNTK) 141
S8 3510000 IVKIC JOSIP, (VLASNIK) 141
549 35/10000 PEEKARA RUSICA, VL AGIM MORINA , AMDRLUE 171
HEBRANGA 54, DUBROVNIK, HRVATSKA (VLASNIK)
60 35710000 PEKARA RUSICA, VL AGIM MORINA | ANDRIJE 141
HEBRANGA 54, DUBROVNIE, HEVATSKA (VLASNIK)
61 1R 1000C BAUTOVIC RAMLIAK NIKICA | STIKOVICA 37, ZATON, 111
HREVATSEA (VLASNIK)
&2 2810000 KERUM 1D.0.0,, ZRINJSKO-FRANKOPANSK A 68, SPLIT 172
(VIASNIK)
STRATEGLIA D.OO., BANA JELACICA 1, SPLIT 1/2 53118343544
(VLASNIK)
63 4310000 BIRATHAJRDA B MORINA | ANDRIJE HEBRANGA 34, 1/1 B6T3T652368
DUBROVNIE. HEVATSKA (VLASNIK)
6 30 10000 BRZICA MIRIANA | GORICA SVETOG VLAHA 22, 171
DUBROVNIE (VLASNIK)
65 BI0ADN00  |FIERI D.0.0., BANA JELACICA 1, 21000 SPLIT, KN Q4RE0ISO21G
HRVATSKA (VLASNIK)
%3} 49710000 VAL-NEK DLOO, ULICA KMNEZA BRANIMIEA 249, 10000 4470000 A95EI3THUIR
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)
&7 86/10000 UCovIC MARONCA, ODV], KOD 20U UCOY, 1C- 171
KAZNACIC, ORSATOVA 2, DUBROVNIK, HRVATSKA
[(VLASNIK)
113 20/ 10000 PRASTALO JASMINA, KCI RASIDA , KLISEVSKA 449, 1/1 91723112551
DUBROVNIK, [IRVATSKA (VLASNIK)
&9 31710000 PRASTALO JASMINA, KCIRASIDA , KLISEVSKA 49, 141 Q1723112551
DUBROVNIK, HEVATEEA {(VLASNIK)
70 39/ 10000 BA-MID.O.O. ZA RACTUNOVODSTVENE T 171 42180620505
KNIIGOVODSTVENE USLUGE, PUT REPUBLIKE 23D,
20000 DUBROVNIK, HRVATSKA (VLASNIK)
71 14110000 PERUCIC ¥IDO , DUBROVNIK, PADRE PERICE 23 1/2 85823513110
(VLASNIK)
PERUCIC IZABELA , DUBROVNIK, PADRE PERICE 23 1/2 48652103545
[VLASNIK)
frieA 11410000 STUDTO ALAMAT D.OO, KRALTA TOMISLAVA 7, 141 47503445234
DIBROVNIK, HRVATSKA (VLASNIK)
74 2610000 PAVLOVIC TONCE, IR, VILADKA MACEK A 28, 141
DUBROVNIK, HIRVATSKA (VLASNIK)
SUDSKI VJESTAK 1Z
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111.4.3. Kopija katastarskog plana

% NESLUZBENA VERZLIA
REPLUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA LUPRAVA Eoo. DUBROVNLIK, 206410
PODRUCNI URED ZA KATASTAR DUBROVNIK le . br: H8071

TZVOD 17 KATASTARSKOG PLANA
Triblizno mijerile ispisa 1: 1O
Tevormno mjecilo plana L1000

Daturn ispisa: 30002019

111.5. Legalitet nekretnine

U ovoj procjeni se ne dokazuje legalitet predmetne nekretnine.
Uskladeno je katastarsko i zemljiSno knjizno stanje.
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lil.6.

l.6.1.

Ne iskazuje se posebno, iskazano kroz cijenu po m?.

l.6.2.

ISKAZ POVRSINA

Zemljiste

Vanijski uredaji

Ne iskazuju se posebno veé kroz cijenu gradenja.

11.6.3. Dio gradevine - poslovni prostor
korisha gradevinska | visina obujam
ZGR. tlocrtna povrsina | koef. povrsina koef. povrsina h gradevine
PROSTORIJA - ETAZA KP GP oG
m?2 kv m?2 kb m?2 m m?3
k.¢. *2680, k.o. Gruz - Suvlasni¢ki dio 37/10000, ETAZNO VLASNISTVO E -78
Visoko prizemlje VP 29:
PRODAJNO USLUZNI PROSTOR 31,92 1,00 31,92 1,30 41,50 3,00 124,50
SANITARNI CVOR 3,80 1,00 3,80 1,30 4,94 3,00 14,82
UKUPNO VP 29: 35,72 35,72 46,44 139,32
UKUPNO k.¢ *2680 -E 78: 35,72 35,72 46,44 139,32
* Za obradun su koriSteni koeficijenti iz Tablice - Prilog 1. Pravilnika.
REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRADEVINE
UKUPNO KORISNA POVRSINA KP (m?) = 35,72 m®
UKUPNO GRABEVINSKA POVRSINA GP (mz) = 46,44 m?
UKUPNO OBUJAM GRABEVINE oG (m%) = 139,32 m®
SUDSKI VJESTAK IZ
PODRUCJA GRADITELJSTVA 08-2019.
| PROCJENU NEKRETNINA
MIRKO DUHOVIC dipl. ing. grad. 19



6.3.1. Tloctr poslovnog prostora VP 29 (izvod iz etaznog nacrta)

an

jr

VP 29
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TLOCRT POSLOVNOG PROSTORA m 1 :100
DUBROVNIK, Kralia Tomisiava 7 / VISOKO PRIZEMLJE

Cest. 2gr. 2680, Cest. zem. 880/9, sve k.o. Grui

Flgdl] korisna povrdina poslovnog prostora : 35,72 m?

" viasnici : "KERUM” d.0.0. Spiit i “BICHLER i dr.” d.0.0. Spii
.| kradio : Zdravko NMIC, dipl. ing. grodevinarsiva
A U Dubrovniku, 31. prosinca 2002. godine
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mn.7. FOTOGRAFIJE

SUDSKI VJESTAK 1Z
PODRUCJA GRADITELJSTVA

| PROCJENU NEKRETNINA
MIRKO DUHOVIC dipl. ing. grad.



SUDSKI VJESTAK 1Z

PODRUCJA GRADITELJSTVA

| PROCJENU NEKRETNINA

MIRKO DUHOVIC dipl. ing. grad. 22

08-2019.



[IV. ODABIR METODE PROCJENE

IV.1. ANALIZA TZRZISTA - GOSPODARSKO STANJE

Hrvatsko gospodarstvo oporavlja se od jedne
od najduZih i najdubljih recesija u EU-u. U
posljednyje tr1 godine snazan 1 sveobuhvatan
gospodarski oporavak prati  gospodarski rast
solidnih temelja =za razliku od kreditima
potaknutog rasta prije financijske krize 2008,
Domaca potraznja 1 osobito privatna potrosnja
glavnl  su pokretaci rasta u 2017. Rastu je
pridonijela 1 javna potrosnja nakon nekoliko
godina njezina negativnog 1 neutralnog doprinosa.
Nakon 5to su 2015, zabiljezila dugo ocekivam
ponovni rast Koji se nastavio 1 u 2016., ulaganja su
u 2017. pocela usporavati zbog ucinka mnizih
ulaganja javnog sektora 1 restrukturiranja
operativnog poslovanja 1 financijskog
restrukturiranja Agrokora. najveceg poduzeca za
proizvodnju hrane 1 maloprodaju (vidjet1 okwir
4.2.1.). Izvoz je nastavio biljezit1 dobre rezultate
jer su izvoznici robe povecali svoje udjele na
trzistu 1 jer su rezultati u turizinu jos bolji nego u
prethodno)] godini kada je =zabiljeZzena njegova
najveca stopa rasta. Medutnm, velika unutarnja
potraznja 1 relativino wvisoki uvozni sadrza) u
turizmu utjecali su na dodatno povecanje uvoza,
zbog <Cega je ukupm doprinos neto izvoza rastu
BDP-a bio negativan (vidjeti 1.1.). Opcenito,
procjenjuje se da je u 2017. stopa rasta realnog
BDP-a iznosila 3.2 %, koliko je 1znosila 1 godinu

prije.
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TrZiste nekretnina

Zahvaljujuci gospodarskom oporavkm realne
cijene nekretnina porasle sm za 2,1 % u 2016.
unato¢ slaboj potraznji sektora Kkucanstava.
Porast cijena nekretnina koji se biljezi od 2016.
potaknut  je povecanjem cijena  postojecih
nekretnina, ali koje su jos uvijek nize od cijena iz
2010. S druge strane, cijene novih stambenih
objekata nastavile su padati. Cijene nekretnina na
jadranskoj obali 1 u Zagrebu pridonijele su rastu,
dok su cijene u drugim dijelovima zemlje 1 dalje
niske. Posljednjih se godina mogucnost kupnje
nekretnine poboljsala jer se omjer cijena i dohotka
smanjio, s jedne strane =zahvaljujuci povecanju
dohotka, a s druge strane slabom rastu cijena. Ipak,
privatna potraznja 1 dalje je niska. Djelomic¢no se
moze objasniti negativiim demografskim
kretanjiima te wvec¢ otprije visokom stopom
vlasnistva nad nekretninama.

IV.1. INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih

objekata, u prvom fromjesecju 2019. u odnosu na cetvrto tromjesecje
2018, u prosjeku su vise za 3.5%. a u odnosu na prvo fromjesedje

2013. (na godiZnjoj razini) u prosjeku su vise za 7,4%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na cetvrto fromjesedje 2018,
u prosjeku su vise za 7,.4%. a u odnosu na prvo tromjesedje 2018, u
prosjeku su vise za 10.1%. Cijene postojecih stambenih objekata u
odnosu na cetvrto tromjesedje 2018. u prosjeku su vise za 3,0%. a u
odnosu na prvo tromjesecje 2015, u prosjeku su vise za 7,1%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2019. u odnosu na

cetvro fromjesedje 2015, u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 4.3% i

za Jadran za 4.6%, dok su za Ostalo u prosjeku niZe za 1.4%. Cijene

stambenih cbjekata v odnosu na prvo tromjesedje 2013, (na godinjoj

razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 11,4%, za Jadran za 7.4%
rorpEAckastabn za 1,0%.

| PROCJENU NEKRETNINA
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B N Index EN indeks je jedinstveni indeks kaji prati kretanja cijena stambenih nelretnina na podrudju
Republike Hrvatske. BN indeks se temedji na podacima postignutih cljena tipifnih nekretnina na
tipiénim lokacijama iz baze Burze nekremina. BN indeks se abjavijuje jadnom mjesesno.
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IV.2. PRIKAZ IZVORA PODATAKA

Za potrebe ove procjene izvrSeno je istrazivanje lokalnog trzista, a prikupljeni su i podaci iz svih
izvora koji su bili dostupni.

Izvori podataka: - eNekretnine - objavljeni ugovori
- zbirka kupoprodajnih cijena
- publikacije o standardnim tro§kovima gradnje
- odluke o komunalnom i vodnom doprinosu
- troSkovnici, cijenici usluga ili priloZzeni racuni

IV.3. METODE PROCJENE
IV.3.1.  Opis metoda procjenjivanja
IV.3.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI 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
izraGunata 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 podataka o obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost:
To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod pretpostavkom gradenja u trenutku
procjenjivanja, &ija se jediniéna cijena uzima po izgradnji 1 m? NKP.
Jedini¢na cijena obuhvaca sve troSkove izgradnje:
1. Vrijednost gradevinskog zemljista — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu
nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljiSta na istoj ili sliénim
lokacijama,

N

. TroSkovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne
samouprave i odredenim jediniénim cijenama po m?® sagradene gradevine,

. Troskovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa

. Troskovi izrade tehni¢ke dokumentacije i troSkovi nadzora,

. TroSkovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse

o O~ W

. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtni¢kih i instalaterskih radova i
opreme te uredenja okoliSa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o
tro8kovima gradenja na podrucju RH koji se tromjese¢no objavljuju u biltenu "Standardna
kalkulacija cijena u visokogradnji" u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem
drugih, procjenjitelju dostupnih podataka.

7. TroSkovi prikljucaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka
jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeca koja isporuéuju komunalne usluge.
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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 éemu se kao osnovica uzima
ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog
gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavija
da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrzavanje.

IV.3.1.2. 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 moguce 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 oéekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti
troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

Izradun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na €istom ostvarivom godiSnjem prihodu
gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije
koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

IV.3.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljita,

apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuéa, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U sluéaju izgradenih ¢estice, 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 odgovarajuéu 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.

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 interkvalitativno
izjiednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

IvV.4. ZAKLJUCAK O ODABIRU METODE PROCJENE

Zakljucak:
S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine - dijela gradevine utvrditi ¢e
se POREDBENOM METODOM.
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IV.5. JAVNO DOSTUPNI UGOVORI KUPOPRODAJE USPOREDIVIH NEKRETNINA

Poslovni prostori Dubrovnik

Poslowni prostor - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
vrsta nekretnine
ID PN (P
Wrsta ugowvaora
Povrsina u promstu
Vrijednost nekretnine (KN)
Daturm ugowvora
Status podatka
Cjenowni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Poslowni prostor - Zhirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa
IO ZKC
Datum pregleda
Wrsta nelretnine
ID PN {PU)
Wrsta ugowvora
Powrgina u promstu
Vrijednost nekretnine (KN}
Datum wgowvora
Status podatka
Cjenowvni blok

Pretefita mamjena cjenovnog bloka

Poslowni prostor - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa
ID ZKC
Diatum pregleda
Wrsta nekretnine
I PN {PU)
Wrsta ugowvors
Powrginag u prometu
vrijednost nekretnine (KM)
Daturn wgowora
Status podatka
Cjenowni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka
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Vrijednost atributa
£02300
30.9.2019.
PP - POSLOVNI PROSTOR
3444817
KP - KUPOPRODAIA
1E,00
710,216,586
14.09.2016
PREUZETO OD PU
LAPAD - MIESOVITO 9

M1 - MgEﬁ-O"-.l'l'l'ﬁ. MAMIEMA -
PRETEZITO STANOWVANIE

by

Vrijednost atributa
1110502
30.9.2019,
PP - POSLOWVNI PROSTOR
FQL73FT
EP - KUPOPRODADA
L4,59
867.484.09
22.10.2018
PREUZETO OO PU
PILE - KOMO - MIESOVITO 4

M1 - MQE”D"HTI'A MNAMIENA -
PRETEATO STANOWVANIE

i

Vrijednost atributa
LO07363
30.9.2019.
PP - POSLOWNI PROSTOR
3284155
EP - KUPCOPRODAIA
20,25
FeZ2.623,13
06.10,2015
PREUZETO OO PL
MONTOWVIERNA - MIESCVITO 1

M1 - MQEED"HTI'A MAMIEMNA -
PEETEZITO STANOWVANIE

30

k.¢. 1604,
k.o. Dubrovnik

k.¢. 3418,
k.o. Dubrovnik

k.¢. 2012,
k.o. Dubrovnik
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\ PROCJENA

V. 1. VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

Ne iskazuje se posebno ve¢ je ukljuéena u cijenu m?2 poslovnog prostora.

V.2 VRIJEDNOST GRADEVINE - POSLOVNOG PROSRTORA

Verijednost gradevina se odreduje POREDBENOM METODOM

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem hedonistickog indeksa HNB-a i usporedbom njihovih
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednac¢avanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljezja poredbenih
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknijizenih tereta, podzemnih objekata,
niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

V.11, Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

TATISTIKL

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

navi postojedi
uku pno stambeni stambeni
Tromjesedje objekti objekti
New Existing
A dwellings | dwellings
2014 a1 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
a3 102,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
a4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43
2015 a1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
az 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
a3 99,86 100,98 99 37 99,92 100,01 09,14
a4 99,96 99 48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016 a1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
a2z 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
a3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 a7 74
a4 100,75 94 84 101,87 100,56 101,39 98,26
2017 a1 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25 95 53
a2z 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
a3 105,13 a7 76 106,65 106,45 105,46 100,20
o4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018 a1 100,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99 57
a2z 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
a3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
a4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019 a1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
USPOREDBA - A USPOREDBA - B USPOREDBA - C
POSLOVNI PROSTORI
k.¢. 1604, k.¢. 3418, k.¢. 2012,
ELEMENTI k.0. Dubrovnik k.0. Dubrovnik k.0. Dubrovnik
Povrsina m? 16,00 55,00 20,35
Kupoprodajna cijena kn 710.216,86 867.484,09 762.623,13
Jedini¢na cijena iz ugovora kn/m? 44.388,55 15.772,44 37.475,34
Datum kupoprodaje 14.09.2016. 22.10.2018. 06.11.2015.
Datum vrednovanja 30.09.2019. 30.09.2019. 30.09.2019.
Indeks na dan kupoprodaje Fa 101,8 113,5 100,51
simgkgﬁwah vrednovanja Fb 118,67 118,67 118,67
F unwgémmu&.ﬁ;&xn Fora 1166 1,046 1181 66-2644.
M o I A =
eduvremenski izjednagena cijena kn °'828.112,86 907.388,36 900.657,92




Jedini¢na cijena med. izj. kn/m? 51.757,05 16.497,97 44.258,37
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V.1.2.

Interaktivno izjedna€avanje ( za odstupanje u kakvodi )

USPOREDBA - A | USPOREDBA -B | USPOREDBA - C
POSLOVNI PROSTORI PREDMETNA
NEKRETNINA k.. 1604, k.C. 3418, k.¢. 2012,
k.o. Dubrovnik k.o. Dubrovnik k.o. Dubrovnik
ELEMENTI
ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednac¢ena cijena kn 828.112,86 907.388,36 900.657,92
Povrsina zemljista (1/3 od ukupnog) m? 35,72 16 55,00 20,35
Cijena kn/ m? 51.757,05 16.497,97 44.258,37
INTERAKTIVNO IZJEDNACAVANJE
POVRSINA PROSTORA izvorna manja veca manja
Prilagodba 1 1,05 0,90 1,05
Prilagodena cijena kn/ m? - 54.344,90 14.848,17 46.471,29
DOVRSENOST - FUNKCIONALNOST PROSTORA djelomicna potpuna potpuna potpuna
Prilagodba 0,6 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena kn/ m? - 54.344,90 14.848,17 46.471,29
NAMJENA mjesovita mjeSovita mjeSovita mjeSovita
Prilagodba 1 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena kn/ m? - 54.344,90 14.848,17 46.471,29
LOKACIJA dobra bolja bolja bolja
Prilagodba 1 0,80 0,80 0,80
Prilagodena cijena kn/ m? - 43.475,92 11.878,54 37.177,03
INFRASTRUKTURA dobra odli¢na odli¢na odli¢na
Prilagodba 1 0,90 0,90 0,90
Prilagodena cijena kn/ m? - 39.128,33 10.690,69 33.459,33
OSTALE PRILAGODBE ( tereti, prava, ... ) nema nema nema nema
Prilagodba 1 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena kn/ m? - 39.128,33 10.690,69 33.459,33
INDIKATOR VTIJEDNOSTI kn/ m? 16.655,67 39.128,33 10.690,69 33.459,33
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Odstupanje od prosjeka -22.472,66 5.964,98 -16.803,66
Odstupanje od prosjeka u postotku -134,92% 35,81% -100,89%
Kvadrat odstupanja 505.020.447,48 | 35.580.986,40 |282.362.989,40
Standardno odstupanje -15.080,43 -90,54% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko stand. odstupanje -30160,86 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost poslovnog prostora po poredbenoj metodi 594.940,53| kn |
V.3. REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
VRIJEDNOST ZEMLJISTA kn 0,00
VRIJEDNOST GRADEVINA kn 594.940,53
VRIJEDNOST STROJEVI | OPREME kn 0,00
VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA kn 0,00
VRIJEDNOST PRIVODENJA SVRSI kn 0,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST kn 594.940,53
SUDSKI VJESTAK 1Z
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V.4.

PRILAGODBA PRIVREMENE VRIJEDNOSTI TRZISNOJ

Buduci da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina
i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj
koristit ¢e se iskustveno poznati trziSni pokazatelji.

Na takvu prilagodenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:

umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta
gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina

natprosjecno tekuce odrzavanje

znacajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja

S obzirom na lokaciju i stanje nekretnine te na ponudu i potraznju takve vrste nekretnina na trzistu,
odredujem koeficijent prilagodbe priviemene vrijednosti trziSnoj.

Korektivni faktor trziSta odabirem:

Ki= 1,05

PRIVREMENA VRIJEDNOST x Kt kn

624.687,56

DODACI - oprema 0,00% kn

0,00

ODBICI - legalizacija i energetski certifikat 0,00% kn

0,00

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE kn

624.687,56

Zaokruzeno u skladu s ¢lankom 68. Pravilnika o Metodama procjene vrijednosti nekretnina,

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA na dan  30.09.2019. godine iznosi:

625.000,00 kn

Prema srednjem tecaju:
na dan 30.09.2019. godine.

1€= 7,390 kn iznosi :

KP

TV/KP

TV/KP

84.573,75 €

= 35,72 m?

17.497,20 kn/m?

2.367,69 €/m?
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VL. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Temeljem zahtijeva KERUM d.o.0. u ste€aju, izradena je procjena poslovnog prostora oznacenog kao "VP 29"
lociranog u poslovnom objektu DOC Dubrovnikne na adresi Kralja Tomislava 7, 20000 Dubrovnik.

Prema zahtijevu stranke procjenom je obuhvacana:
k.€. *2680 i 880/9, etaza E-62, k.o. Gruz

Vlasnik predmetne nekretnine prema zk izvatku je:
- KERUMd.o.0. Split, za .................. 1/2

- STRATEGIJAd.0.0.{za .......cccuvnnenn. 1/2

- Z-5853/13. od 22.10.2018. g. - PREDBILJEZBA , PRAVO VLASNISTVA, Na temelju Ugovora o kupoprodaji
br.ov. 10192/07 i 11651/07, solmeniziranog od javnog biljeZnika Lucija Cari¢ iz Dubrovnika, pribiljezuje se pravo
vlasnistva u korist: BERKOVIC JELKA, OIB: 10395790228, Peline 2, 20000 Dubrovnik.

Nekretnina je upisana u:
z.u. 2874, z.k. TIJELO |, suvlasnicki dio: 28/10000, E-62
Procjena je izradena temeljem, analize priloZzene i prikuplijene dokumentacije, izvrSenog ocevida na licu mjesta,

vrednovanja trziSnih elemenata te primjenom pozitivnih zakonskih propisa.
Procjena je izradena po zahtijevu stranke a sluzi u poslovne svrhe u ste¢ajnom postupku.

Utvrdujem da trziSna vrijednost predmetnih nekretnina na dan: 30.09.2019. godine iznosi:

625.000,00 kn
ili

84.573,75 €

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

odgovarajuceg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez
prinude.

(Definicija Eurpske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

l zradio:

Mirko Duhovi¢ dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak i procjenitelj nekretnina
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U Koréuli, 30.09.2019. godine.
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[VIL. [IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene koriteni 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. Internetskih stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog
odjela Op¢inskog suda. Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema mojim
saznanjima isti tocni.

Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenio sam u skladu sa vaze€im zakonima, propisima i odredbama te pravilima
struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz aspekta: kontaminacije
tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sliénih 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.

Potvrdujem da procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne, viasnicke,
suvlasnicke ili sliéne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane
uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Mirko Duhovi¢ dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak i procjenitelj nekretnina
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