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1. UvonD

RieSenjem Opcinskog suda u Bubrovniku od 19, svibnja 2016: godine sam lifenovan 28 sudskog
viestaka u ovom predinety.

Tijekom oéevida odrianog dana 7. lipnja 2016 godine u Dubrovniku, u. ulic Andrije Hebranga bb,
na zemijistima oznafenim katastarskim oznakama Best. zem. 485/28, 485/11, 486, 488/1, 48575

485/27, k.o. Grul, Sud Je svojim rieSenjem utvrdio sliedede zadade vieSta¥enja:

A utvrditi triigny vrijednost predmetnih nekretnina.

Pasl. br.: Ovr. 722/2014




2.

LA R

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I STRUCNE LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti ne kretn‘i_na_'_( NN 105/15)

Zakon o.vlasnigtvu drugim stvarnim pravima {NN 91/95; 68/98; 114/01; 79/06; 141/0¢; 146/08;
38/09 153/09; 143/12)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon ¢ prosmmo'm-ureﬁ"etj}'u (NN 153/13)

Zakon o gradevinskoj nspekeiji {153/13)

Zakon ozemljiSnim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07;:152/08)

Zakon o drisvnoj iz mjeriikatastri nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Zakon o posredovanju u prometuy nekretninia (NN 107/07;.144/12)

- Zakon o postupanju s neza Konito izgradenim gradevinama (NN 86/12)

Zakon o financirarju vodnog gospodarstva (NN -153,/09;_'90/11;_56]13}

Zakon o turisti¢kom i ostalom gradevinskom zemijitty neprocjenjenom u postupku pretvorbe

privatizacije (NN 92/10)

* Zakon o pomorskom dobry (NN.158/03; 141/067 38/09)

Uredba o visihi vodnog doprinosa (NN 78/10;.7671.1; 19/12; 151/13)
Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunainog doprinosa {NN 136/08; 135/10;
14/11; 55/12)

Uredba o nalinu i postupku procjene vrijednosti turistitkog zemljita, odnosno gradevina u

kampovima, naginu isplate kod civilne diobe, nadinu utvrdivanja triiéne cijene ostalog

-gradevinskog zemljista zg koje je na teimelju posebnog propisa utvrdeno da ‘slui za redovity

uporabu gradevine (NN 12/11}

Uredba o nadiriu postupku | uvjetima prociene vrijednosti i prodaje turistickog zemmiliista o
viasnidtvu jadinica lokaine Samouprave te nacinu, postupky i uvjetima.za doebivanje koncésije na
preostalom turistickom zemljitty y Viasnistvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)
Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10: 135/11; 81/12; 29/13; 78/ 13}
HRN EN IS0 9836/2011 {izragun povriina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odiuke ILS o visini komunalnog doprinosa

Odluke ILS u vezi komunainog opremanja gradevinskog zemljidta i iznosa troskova komunaine:

infrastrukture

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna katkulacija. radova u visokograduji (Bilten 1GH])

Podatak o eta lonskoj cljeni gradnje (MGIPU)
European :Vai_uatian_.Standard;s (EVS).blug book 7. izda nje (TEGoVA)

Prippéenje. Hrvatskog zavoda za ‘Statistiku, broj; 3.1.5/2, od 10. ofujka 2016, godine (Cijene
prodanib novih stanova y drugom polugodistu 2015. godine)

Posl. br.: Ovr. 722/2014




3.  ZADAGA

Postupajudi po zahtjevy Gptinskog'suda u Dubrovniky, obavio sanvistraZivanje kako bih izrazio mislienje
o triing] vrijednosti:

nekretnine: ‘GRADEVINSKO ZEMLIETE

na lokagiji: ‘DUBROVNIK, Andrije Hebranga b
dan kakvode: 7. lipnja 2016, godine

dan vrednovanija: 7. lipnja 20186. godine

Kratak opis nekretnine: gradevinsko zemljiste u Dubrovniky, ispod kolnika plonika ulice Andrije
: Hebranga, a iznad sredisnje zgrade ex. Vojarne.

Osnovica za vredngvanje: Tr#isha vrijednost

Tréisna vrijednost nekretnine Je procijenjeni iznos za koji bi hekretnina magla biti razmijenjena na daf
vrednovanja, izmedu voljnog kKupca i voljnog prodavatelja, u transakeifi po tr¥iénim wvjetima nakon
prikladnog oglagavanja, pri tamii jesvakastranka postupila upudeno, razborito i bez prigife,

Osebnosam:obavio ogevid nekretnine, te proutio lokaine i regionalne uvjete na tr¥idty tzevsi g.obzir:
- lokaciju, velitinu, infrastrokturu i iskoristivost zernljista,
- vrijednost zemlji$ta kao da je dastupno za izgradnju suklsdng najboljoj iskoristivosti, previadavajuce
triiSne trendove, opce stanje i relativay potraZnju za nekretninama na.tokalnom i Sirem tr¥idtu.

Posl. br.: Ovr. 722/2014




4. 'MAKRO LOKACHA
PoloZaj grada/ opéine

Dubrovnik je grad u Hrvatskoj, sraditte Dubrovatko-
najistaknutije hrvatsko turistitko srediste, 5 turizrmom kao dominantnom gospodarskom granom, Prema
popisy stanovnidtva 2011 Grad Dubrovnik ima 42615 stanovnika. _

Prometna povezanost Jje dobea, ali nepotpuna, Postoji cestovna veza drisviom cestom Dg do ulaza ng
autocestu A1 (Evor Piole}. Dubrovnik raspolate lukoin i sidristem: 24 prihvat putnickih' brodova, kao i

Zratnom {ukom uéilip’ima, ali-je bez-Feljeznicke veze s ostatkom: Hrvatske,

C

R j'gﬁai'?jé:va--'-;i_

Posl. br.: Ovr. 122/2014

neretvanske Zupanije, bogate povijesti. Zasigurno je




5. MIKRO LOKACHA
PoloZaju gradu / naselju

Procjenjivano zemljiste je smjesteno na podrudju. Rompfeks_ajex,-vojama; ispod kolnika i ploZnika ulice

Andrije Hebranga i zemiljista u viasriétvy druge tvrtke, nepostedno iznad Potpornog: zida protaza iza

glavne zgrade ex. Vojarne, U neposrednaj blizini zemijista se nalaze svi svakadnevno potrebni sadraji

Mikro okolieu prete¥ito gine visestambani objekti, ali | obiteljske kuce, te poslovne zgrade, Pristuip

zemliistd e mogué preko asfaitivane rampe i parkirali$nog platos sa.sigverne strane,

Prometna povezanost jé relativno dobra (‘autobus,k,.prb_sjeéna_é'e’stog_ rasporeda palazaka).

Posl. br.: Ovr. 72272014




6. IDENTIFIKACIA NEKRETNINE
6.1, Zemlji¥na knjiga

Prema e«izvatku Jz ze__mlji§ne.kr_1_ji_ge-.Oﬁéins'kog suda u Dubrovniku
k.o, Gruz

ZK ulozak 3004, ZK tijelo i
podulofak /
nadnevak: 15.06.20186,

U popisnom listudA e upisano:

k&  485/28 / povréine: m’
Sveukupno: 6,00
Uviasnitkom listu B je upisano:
MODESTUS d.0.0: 73 usluge (1/1)
--5P’o_stoji‘_up'is.anzbo'stlupak‘tivrhe,z kaq-?i:;ids‘wpak;otva-ran'jajpredstefajhe:.nag.bdb.e. '
Uterdtnom fisty € je upisano:
- Postoje upisana prava zaloga, kao i postupak-ovrhe,
Prema e-izvatky iz zemijisne knijige Opéinskog suda u Dubrovniky
k.o, Gru¥
ZK ulofak 2574
poduloZak /
nadnevak; 19.06.2016.
Upopisnom listuA  je'upisano:
k& 485711 / povriine: /mt
k& 486 dvorigte povrdine: 7 m?
k& 48871 dvoritte povrsine:- Wil
Sveukupno: 0,00 m*

U viasnitkom listuB e upisano:

MODESTUS d.0.0.7a usluge {1/1)

- Postoji:upisan postupak ovrhe, kao i postupak otvaranja predstedajne nagodbe.

Uteretnom listu C je upisano:
- Postojeé upisana pravazaloga, kao'i postupak avrha.

Posi. br.. Ovr. 722/2014




Prema g-izvatky iz zemljisne knjige Opéinskog suda u Dubrovhiku

k.o. Gruz

ZK uloiak 2769
poduloZak /
radnevak: 19.06.2016.

U popisnom listu A je upisano:
) Z

k& 485/9 / povrdirie: /m
k& 485027 / povrding: Lo’
Sveukupno; 0,00 m*

Y viaspitkom listu B je upisano:
MODESTUS d.0.0. 7a usluge (1/1) _
- Postoji upisan postupak ovrhe, kao'i postupak otvaranja predstetajne nagodbe.

UteretnomlistuC  je upisano:
- Postoje upisana prava zaloga, kao f postupak ovrhe.

6.2, Katastar

lista Podruénog ureda za katastar Dubrovsijk

k.0. Dubrovnik {nova zmjera)
Posjedovni list broj: 5763
nadnevak: 19.06:2016.

Upisarie gsobe:
MODESTUS d.0.0., Gajeva 35, Zagreb (viasnik /1)
Podaci o katastarski éesticama:

1486/22 dvoriite ~ povrSine:  1.873.00 m’?
Sveukupno:  1.873,00 m?

8.3.  Legalitet I napomene o nekretnini

Uskladenost zemljisne knjige i katastra
Stanje nije uskladeno. Ne odgovaraju vanjske granice zemijiéta u staroj i novoj katastarskoj izmjeti,

Povriina kat. Cest. 1486/27 ne odgovara stvarnom’ stanju.. U izradun ée se- uzeti povidina zemijista
dobijena izmjeron s digitalizirane katastarske mape stare izmjere (3.348 n?),

Pristup nekretning javnoj prometnoj povisini
Nekretnine u katastarskom smislu nemajy neposredan niti pjesadki, nitikolni pristup na javiu prometny
povriini. Do nekretnha se. 58 sjeverne strane imoe ‘pristupiti samo preko fest, ‘zérh. 488711, 488/10,
487/1 1 485/2, koje su sve u viasnidtvu druge tyrtke, kao 3to je i pristup s juine strang, do dest. zem:
485/28, preko dest. zem. 485/37 i 485/35, koji je uz to, u ovor tredutku i nefogué zbog postojania
visoker potpornog zida, '

Post. br.: Owr. 723/2014




7. PROSTORNO-PLANSKA NAMJENA ZEMLIETA

Sukladno GUP-y Grada’ Dubrovnika, predmeatno. zemfjlst_e je smjeSteno u zgradenony d’_ij'e'i‘u gradevinskog
podruja nasélja, u zoni K4, predvidenciza: gradmu garaino-posiovnih gradevina. ‘

U ovoj zoni je predvidena gradnja objekata u kojima se obavija djelatnost koja ne srmiije ugroZavati
okoli§; gradevinska Zestica: se mora nalaziti uz javhoprometnu povrsiny ‘min. §irine 5,5 m, za koju- je
prethodno izdana lokacljska dozvola; najmanja velitina' gradevinske Cestice iznosi 800 m2; naj\;eci
koeficiient izgradenosti gradevinske Cestice iznosi 0,4; najvedi koeficijent iskorigteniosti iznosi 3,5;
parkiranie se mora riefavati na samoj gradevinskoj Lestici.

8. OPCl VRIIEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

lakose otekivalo da ég ulazak RH U EU imati pozitivne efekte na hivatsko gospodarstvo, zbog niza
problema; to jos uvijek nije znaéajnue djelovalo na triigte nekretning. lako zadnja izvieséa upuéujuna
blagi oporavak gospodarstva, ipak sam m|§ljen}a da ce biti potrebne izviesno: vrejeme dasetréite
nekretnina stabilizira, te da zabilieZi-osjetiiji rast,

Posl. br.; Our; 722/2014
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9.  ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

Sukladno odredbama &l 23 Zakona 0 procjent vrijednosti nekretnina, propisane su tri metode izratibe
procjena, poredbena, pritiodovins i troskovna rietoda. izbor metode ovisi.o vrsti nekretnine, uzimajudi u
obzir obiCaje u uobitajenom postovnom prometu, kao i druge okolnosti'svakog pojedinanog slutaja.

Poredbena metoda

Ova je metoda primjerena za utvrdivanje. tr¥itne vrijednosti' neizgradenih | izgradenih zemijita, a
koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, gara¥a, kao pomoénih gradevina, garaZnih parkiraligénih mjesta,
parkiralisnih mjesta i posiovnih prostora, Poredbenom metodom tr¥igna se vrijednost odreduje iz
najmanje.tri ostvarene kupoprodaje-(transakeije) poredbenih nekretniina.

Tezidna vrijednost neizgradenih | lzgrademh katastarskih estica mote se utvrditi | i pfiblizne
vrijednosti zemljista, ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovolinu podudarnost s
obiliefiima uzar-festice;

Prikodovna metoda
Ova je metoda primjerena za:-utvrdivanje tridne vrijednosti-izgradenih katastarskih Cestica na kojima
se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TroSkova metoda

Ova je metoda primjerenaza utvrdivanje triiZne. vrijednosti izgradenih gradevnih festica na kojima
se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje swgjim oblikovanjem nisu izgradene sa
swhom stvaranja prihoda, a posebno samostojede, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje:
prema svojim obiljeZjima nisuusporedive.

Za odredivanie triigne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji'se izvodi iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena | izralunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvada
koeficijente za pritagodbu trofkoviie vrijednostii koeficijente 2a prilagodbu prava gradenja.

%.1. Odabir metode procjenjivanja

Pracjenjivana rekretnina predstavija gradevinsko zemljiite, te se sukladno prethodno izloZenom,
odabire: poredbena metoda procjenjivaria.

Posl. br.: Ovr. 72242018
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9.2, Prikaz i-analiza podataka za zemlji¥ta

lzvor poredbenih nekretnina;y kupoprodajniugovori,
.zbirka kupoprodajnih cijera.

Poredba1:
Gradevinsko zemljifte u Dubrovriku, predjel Lapad - Solitudo, u zoni Mls, 5 izravnim pristupom na
gradsku prometnicu, ulicu Vatroslava Lisinskog:

Obhilje#ja:
kategorija: 1
miera koristenja zemljifta: 1,5
velitina zemljista: 752,00 m”*
gijena: 350.000,00-€ 465,43 €/m*
datum transakcije: 1X/2014..
Poredba 2:
Gradevinsko zemljidte u Lapadu, u ulici Dalmatinskoj, na predjelu Giman, u zoni M1y, s izravrirg Roliim.
pristupon.
Obiljeja:
kategorija 1
mjera kori§tenja zemljista: 12
velitina zemljigta; 724,00 m’
cijena: 350.000,00 € 483,43 €/m*
datum transakcije: IV/2015.

Poredbad 32
Gradevinsko zemljidte u Dubrovniky, predjel Solitude, u zoni M1, s izravnim pristupom na gradsku
prometnicy, ulicu Moluptsku.

Obiljefja:
kategorija: 1.
mjerakoristenja zemljista; 1,5 :
veligina zemijista: 608,00 m’
cijena; 350.000,00 € 575,66 €/m’
datum transakcije:: XI1/2014. 1

Posl. br.: Qvr. 722/2014.




93. Meduvremensko izjednatenje

12

hitp s b hripublibae/bilten/arhiv bitféh w21 2Bl 17 pdlf

l?,uredba braj:.

1

2

3

lKata;tamka_ opéina;

Grui

Gruf

Groz

Katastarska 'Ee_stica:

1060740

97112

1059/2.

|Paturm transakeije:

IX/2014.

1v/2015.

xujz_o:m._

fPovrsina{m’):

752,00

724,60

608,00

) ’Pmda’jna vrijednost (€):

350,000

350.000°

350,000

Cifena €/ m?fl:-

465,43 '

483,43

- 575,66

|ciiena finzindy:

349628

_ _3';63'1}'5:9

4.324,35

{mdeks 7 dan transakeljer

T84

' ;!}nﬁt‘!'_e_ks'f dan #fe‘én’évaﬁjé:"

78,1

781

781

Korekeijski fakror:

085

o

100

Meduvr, iz]. cijena (kn/m):

3.305;81

343365

4:307,80,

Pasl. bri: Ovr, 722/2014
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Analizg s Iskljucenjom heodgoverajygy, Poredpy
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10.  ZAKLIUCAK O PROCISENJENOJ VRIIEDNOSTI NEKRETNINE.

Metoda procjenjivanja- je odabrana temeliem karakteristika nekretning, naéina koridtenja, analize
koriStenja okoliih riekretnina i razvojnih mogucnosti: predmetne nekretnine., Takoder je obavljena
analiza opci i lokalnih teZisnih uvjeta, kaol analiza tridne pozicije procienjivane nekretiine.

Temeljem prethodno navedenih podataka o procjenjivanoj nekretnini:

GRADEVINSKO ZEMLISTE

na-lokaciji:.

DUBROVNIK, Andrife Hebranga bib

ha dan kakvoice: 7. lipnja 2016, godine
na dan vrednovanja: 7. lipnja 2016, godine

iskazujem miSljenje o:procijenjenc vrijednosti nekretnine:

stednji tecaj HNB nu dan proGeniivanyt ... ... 1€= 7,522010 kn
zaokruzeno: 14.470.000 kn

1.930.000 €

IZJAVA PROCIENITELIA:
Ovaj je procjembeni efaborat izraden sukladno vaZeder Zakony o progjeni nekretnina, Pravilniku o
metodama procjene vrijédiiosti nekretnina, té:medinarodnim standardima procjenjivanja.

Procienu izradio:

Zdravke Nivié, diph:fng. gradevinarstva / stolni sudski viedtak

Post. b Ovr, 722/2014
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11. UPORABA DOKUMENTA

Obavljen je vizualni.pregled nekretnine, s fotozapisom.

* U procjembenom elabaraty sy koristeni podaci prikuplieni tijekom obavljanja odevida, kao i iz

dostavijenih dokumenata od strane narugitelja,

Nije obavijena posebna verifikacija dokumenata. dostavljenih od strane narytitelja, kao niti
dokumenata i podataka koriStenih putem javnih Internet servisa {e-zemiljizne Rrajige., e-katastar,
geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednestima komunalnih doprinosai .komun‘éfr:‘;ihr

Procjenitelj posjeduje:potrebho oviadtenje za Ezr‘a'db'u-.-wog:pracjembémgvefaborai:a.;

Misljenje o pracjenjenoj vrijednosti je iznesenc temeljem navedenih podatika o procjenjivano
nekretnini i tr¥isty, Moguce jeda rietko iznase driigatije mislienje ili tumatenje navedenih podataka.
Za potrebe ovog pro,:':jémbenbg élaborata nisu zradene geoloske ili:geotehnitke analize-tla, te nisu

istraZivana prava ili _uvjétiiiskoriétav_anja-‘vocf_e,-'nafte, pling, ugliena iti drugih podzerinih minerala,
Za potrebe ovog procjembenog. elaborata nisu radene pasebne kontrole kvalitete i ‘stanja
komunatnih instatacija, osim onik koje su se mogle ustanoviti obignim vizualnim pregiedom.
Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom prociembenom elaboratu se temelje na navedenim
pretpostavkama i vaZede su jedino uz nithovo petpuno uvatavanje.

U procijenjenu vrijednost nisu-ukljudent porezi kad kupoprodaje, kaoniti Lz to prated trakovi,
Procje_n_iteij potviduje da nema. nikakve poslovng; pravne, viasnitke, suviasnidke ifi sliéne interese na
predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili posiovne interese vezane uz-tznos procijenjene
vrijetinosti nekretnine. _ ‘
Napomene o legalitetu nekretnine se‘ne prejudiciraju- odluke nadlesnif tijefa koje donose odluke iz
podrugja vasniftva nekretiine, ishodenja akata 2a gradenje | uporaby gradevina. Midlienja o
legaiitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda nekrathing,

Ptocjenitelj u postupku procjene nije utvrdio postojanje ne:up:_‘s_;an‘ih-prava_, tereta, niti nekip: drugifs
ogranitavajuéih okolnosti.

Izjavy dao;

Zdravko:Nj Vi€, dipl. ing, grodevinarstva / staini sudski vjestak
g s -

cEANAL PR
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