
Mirko Duhović  dipl. ing. građ.

SUDSKI VJEŠTAK IZ PODRUČJA GRADITELJSTVA I PROCJENU NEKRETNINA

 KORČULA, Cvjetno naselje 41 

E-mail: mirko.duhovic@du.t-com.hr

Br: 09-2019.
Korčula, godine

ŽUPANIJSKI SUD U DUBROVNIKU  Broj: 4 Su-113/2019. od  26. ožujka 2019.godine                              

Tel:  020 -715 393,      Mob:  +385 (0)98 - 427 979                                                                               

30.09.2019.

 PROCJEMBENI  ELABORAT

Nekretnine: POSLOVNI PROSTOR 1.K 12 - DOC DUBROVNIK

k.č. *2680 i 880/9, etaža E-78, k.o. Gruž

Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine

Lokacija:

Svrha:

Naručitelj: KERUM d.o.o. u stečaju 

DOC - Lapad, Dubrovnik 



NARUČITELJ:
stečaj posl.br. 4.St-2/2013

VLASNCI: KERUM d.o.o. Split,

FIERI  d.o.o. Split,  za ……………….1/2  

IZVRŠITELJ: Mirko Duhović dipl.ing.građ.
Stalni Sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 
Županijski sud u Dubrovniku, 
Rješenje: 4-Su-113/2019. od 26.ožujka 2019. godine

Nekretnina:
Lokacija:
Asdresa:
Zemljišnoknjižna čestica - zk:
Katastarska čestica - katastar:
Zemljišnoknjižni uložak:                       

Namjena: poslovna
Pregled građevine:
Dan vrednovanja:
Svrha procjenjivanja:

Pretpostavka procjenjivanja:

Energetski učinkovitost: Nije priložen energetski certifikat 

Pokazatelj vrijednosti:

KP =

TV/KP =

ili

TV/KP =

Stalni sudski vještak i procjenitelj nekretnina

za  ………………1/2

Kralja Tomislava 7, Dubrovnik

k.č. 680/1, k.o. Dubrovnik - nova izmjera

€

30.09.2019. godine.

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem tržišta nekretnina i podložna je promjenama. 
Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju šest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dođe do 
značajnih promjena na tržištu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao što su ekonomski, politički i drugi, 
trenutno neprocjenjivi parametri.

1 € =  7,390

37.753,72

5.830,72

30.09.2019.

k.č. *2680 i 880/9, etaža E-78, k.o. Gruž

Za poslovne potrebe u stečajnom postupku 

z.u. 2874, z.k. TIJELO I, suvlasnički dio: 37/10000, E-78 

789,00

Prema srednjem tečaju HNB na dan:

kuna

SAŽETAK VAŽNIH ČINJENICA

kn

€/m2

Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine

lipanj 2015.

I   z   r   a   d   i   o :

Mirko  Duhović   dipl.ing.građ.

kn/m2

poslovni prostor "1.K 12"

279.000,00

47,85

KERUM d.o.o. u stečaju 

Nakon provedenog postupka procjene nekretnine mišljenja sam da tržišna vrijednost   
predmetnih nekretnina iznosi:

DOC - Lapad, Dubrovnik 

m2

      SUDSKI VJEŠTAK IZ    
      PODRUČJA GRADITELJSTVA 
      I PROCJENU NEKRETNINA
      MIRKO DUHOVIĆ dipl. ing. građ.

        

2

   

09-2019.



RJEŠENJE ZA VJEŠTAKA
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I. PRIMJENJENI PROPISI I STRUČNA LITERATURA

II. ZADATAK

III. POSTOJEĆE STANJE  - OČEVID - KAKVOĆA

Zemljište - namjena
Vanjski objekti - infrastruktura
Građevine - karakteristike, konstrukcija, materijali i kakvoća
Zemljišno knjižno i katastarsko stanje
Legalitet nekretnine
Iskaz površina
Zemljište
Vanjski uređaji
Građevine
Tlocrt poslovnog prostora
Foto dokumentacija

IV.  ODABIR METODE PROCJENE

Analiza tržišta - gospodarsko stanje
Prikaz izvora podataka
Metode procjene
Zaključak o odabiru metode procjene

V. PROCJENA

Vrijednost zemljišta
Vrijednost građevina
Rekapitulacija vrijednosti nekretnine
Prilagodba privremene vrijednosti tržišnoj

VI. MIŠLJENJE  -  ZAKLJUČAK

VII. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

III.6.3.1.

IV.3.

III.5.

II.2.

Opis nekretnine

S  a  d  r  ž  a  j :

II.1. Zadatak - općenito

V.3.

III.4.

V.2.

IV.1.

V.1.

II.5.

II.3..

Prostorna identifikacija
II.6. Osnovica za vrednovanje

III.6.1.

IV.4.

III.6.

III.3.

III.7.

V.4.

III.6.2.
III.6.3.

Dan kakvoće

III.1.
III.2.

II.4.

IV.2.

Dan vrednovanja
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- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN  78/2015)

-

-

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

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

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

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

-

-

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

- Prostorni planovi JLS

-

-

-

- Normativi RH za građevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni građenja (MGIPU)

- Pokazatelji Troškova građenja (HGK 1/2017)

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

Podaci nadležnih službi o lokacijskim informacijama, utvrđivanju početne cijene građevinskog zemljišta, visine 
komunalnog i vodnog doprinosa, te naknade za priključke na objekte i uređaje komunalne infrastrukture

Zakon o energetskoj učinkovitosti (NN 127/14)

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

Zakon o vlasništvu 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)

Pravilnik o utvrđivanju obujma i povrtšine građevine za obračun komunalnog doprinosa (NN 15/19)

PRIMJENJENI PROPISI I STRUČNA LITERATURA

 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) 

Elaborat je izrađen u skladu sa pozitivnim zakonskim propisima, pravilnicima  i normama koje reguliraju područje izračuna 
vrijednosti  n e k r e t  n i n a  i to osobito:

I.

Za obračun površina i obujma građevina primjenjena  HRN ISO 9836/2011
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ZADATAK - OPĆENITO

DAN VREDNOVANJA

II.3. DAN KAKVOĆE

II.4. OPIS NEKRETNINE

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

z.u. 2874, z.k. TIJELO I, suvlasnički dio: 37/10000, E-78 
Katastarska čestica - katastar: k.č. 680/1, k.o. Dubrovnik - nova izmjera

Temeljem zahtijeva KERUM d.o.o. u stečaju, radi se procjena lokacije mogućeg uređenja  poslovnog prostora 
označenog kao "1.K 12" lociranog u poslovnom objektu DOC Dubrovnikne na adresi Kralja Tomislava 7, 20000 
Dubrovnik. Prostor danas predstavlja terasu.

Zemljišnoknjižna čestica - zk: k.č. *2680 i 880/9, etaža E-78, k.o. Gruž

Indetifikacija i površine nekretnina uzete su prema dostupnim podatcima iz katastra i zemljišne knjige te stanja 
na terenu. Površine zgrada su obračunate temeljem izmjere.  

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

god.30.09.2019.

Procjena se radi na zahtijev stranke i služi u poslovne svrhe u stečajnom postupku. 

II.1.

U naravi se radi o poslobnom prostoru prema dokumentaciji DOC-a i upisu u katastar i zemljišne knjuge a u skladu s 
Etažnim nacrton građevine u kojoj se prostor nalazi. Smješteom na 1. katu. poslovnog objekta DOC u Dubrovniku na 
adresi Kralja Tomislava 7, 20000 Dubrovnik. Prostor je sada u naravi terasa sa svojstvom etaže što  predstavlja pravo 
uređenje tog prostora terase u poslovni prostor naravno uz ishođenje sve potrebne dokumentacije nadležnih službi. 
Zgrada ima ab skelet kao nosivu konstrukciju s ravnim ab pločama kao međukatnu konstrukciju, ravan krov na kojemu 
su izvedene termo i hidro izilacija. Olukci od pocinčanog lima. Fasade žbukane. Podovi od keramike i kanena. Zgrada je 
priključena na grdasku komunalnu infrastrukturu.

II.5.

Prema zahtijevu stranke procjenom je obuhvaćana:

30.09.2019.

Procjena se radi temeljem analize priložene i prikupljene dokumentacije, izvršenog  očevida na licu mjesta, vrednovanja 
tržišnih elemenata te primjenom pozitivnih zakonskih propisa. 

ZADATAKII.

god.

II.5.1. Šira lokacija:

II.2.
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Predmetna nekretnina višenamjenski poslovni prostora je lociran na Lapadu u poslovnoj građevini DOC Dubrovnik na 
adresi Kralja Tomislav 7, 20000 Dubrovnik. S istočne strane je kolna ulica ali je kolni pristup sa zapadne strane s ulicom 
Mata Vodopića na centralni parking. Nekretnina ima dobro riješen i pješački pristup kako s istočne zako i sa zapadne 
strane. Teren blago pada u smjeru istok - zapad. Od mora je udaljeno cca 500 m. Na ovom području je dobro razvijena 
gradska infrastruktura. Područje je velike gustoće izgrađenosti građevinama raznih namjena. Garaže nema. 

II.5.2. Uža lokacija:
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Lokacija u građevini DOC

Osnovica za vrednovanje je utvrđivanje tržišne vrijednosti predmetnih nekretnina.

II.6. OSNOVICA ZA VREDNOVANJE
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Zemljište - namjena III.1.

POSTOJEĆE STANJE - OČEVID - KAKVOĆA

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

III.
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Vanjski objekti - InfrastrukturaIII.2.

Zgrada je priključena na komunalne sustave i to :
- gradsku vodovodnu mrežu  
- gradsku kanalizaciju
- priključak na nisko naponsku elektro-energetsku mrežu, elektro razvod i rasvjeta
- priključak na javno-prometnu površinu 
- fiksnu telefonsku mrežu
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Građevine

katnost:

temelji:
nosiva konstrukcija:
međukatna konstrukcija:
krov i pokrov:

pročelje:
orijentacija:

svijetla visina prostorija:

obrada podova:
obrada unutrašnjih zidova:

prozori:
vrata:

instalacije:
grijanje i klimatizacija:
održavanje:
dodatna napomena:

nije priložen energetski certifikat

standardno 

ab skelet

Al bravarija, ostakljeno termo staklima
 vanjsk AL, unutrašnja obostrano furnirana  

NP+VP+1

elektrika, vode, kanalizacija, telefon

III.3.

godina izgradnje:

kamen i keramika

plemenita žbuka

garaža i parking:

velika poslovna građevina

nema garaže a javni parking u prizemlju uz građevinu

1983
trakasti armirano betonski

3,0 m

klima uređaji

dio gipsane ploče, dio ožbukani i bojani disperzivnim bojama, u 
sanitarnom čvoru djelomično obloženi keramikom

ravne ab ploče
ravan krov s termo i hidro izolacijama

zgrada ima više pšoslovnih prostora pri čemi svaki predstavlja 
posebnu cijelinu te su upisani kao posebne etaže, zajednički dijelovi 
su uključeni kroz alekvotne dijelove i ne iskazuju se posebno

energetska učinkovitost:
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III.4. Zemljišno-knjižno i katastarsko stanje

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

ZK izvadakIII.4.1.
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Prijepis posjedovnog listaIII.4.2.
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Legalitet nekretnine

U ovoj procjeni se ne dokazuje legalitet predmetne nekretnine.

Kopija katastarskog plana

III.5.

III.4.3.

Usklađeno je katastarsko i zemljišno knjižno stanje.
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k.č. *2680, k.o. Gruž - Suvlasnički dio 37/10000, ETAŽNO VLASNIŠTVO E -78 

Visoko prizemlje VP 29:

* Za obračun su korišteni koeficijenti iz Tablice - Prilog 1. Pravilnika.

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRAĐEVINE

UKUPNO KORISNA POVRŠINA      KP   (m2) = m2

UKUPNO GRAĐEVINSKA POVRŠINA GP   (m2) = m2

UKUPNO OBUJAM GRAĐEVINE OG   (m3) = m3

47,85 162,21

47,85

162,21

47,85UKUPNO k.č *2680 -E 78: 54,07

tlocrtna površina 

m²

III.6.3.

III.6.1.

Vanjski uređaji

korisna 
površina 

KP 

 m²

III.6.2.

koef.

kv

Dio građevine - poslovni prostor

visina
h

m

Ne iskazuje se posebno, iskazano kroz cijenu po m2.

III.6. ISKAZ POVRŠINA

koef.

kb

građevinska 
površina

GP 

 m²

ZGR.
PROSTORIJA - ETAŽA

54,07

obujam 
građevine

OG

m³

54,07

Zemljište

47,85 1,00 47,85

162,21

3,00

UKUPNO VP 29:

Ne iskazuju se posebno već kroz cijenu građenja.

54,07

1,13

47,8547,85

162,21PRODAJNO USLUŽNI PROSTOR
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6.3.1. Tloctr poslovnog prostora VP 29 (izvod iz etažnog nacrta)
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FOTOGRAFIJEIII.7.
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IV.1. ANALIZA TZRŽIŠTA - GOSPODARSKO STANJE

ODABIR METODE  PROCJENEIV.
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IV.1. INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

*Državni zavod za statistiku.
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IV.2.

Izvori podataka: - eNekretnine - objavljeni ugovori
- zbirka kupoprodajnih cijena
- publikacije o standardnim troškovima gradnje
- odluke o komunalnom i vodnom doprinosu
- troškovnici, cijenici usluga ili priloženi računi

IV.3. METODE PROCJENE

Opis metoda procjenjivanja

Nova građevinska vrijednost:

4. Troškovi izrade tehničke dokumentacije i troškovi nadzora,  

IV.3.1.

2. Troškovi komunalnog doprinosa – određuju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne       
    samouprave i određenim jediničnim cijenama po m3 sagrađene građevine,

Za potrebe ove procjene izvršeno je istraživanje lokalnog tržišta, a prikupljeni su i podaci iz svih
izvora koji su bili dostupni.

IV.3.1.1.

1. Vrijednost građevinskog zemljišta – određuje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu  
    nekretnina,  te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljišta na istoj ili sličnim 
    lokacijama,

Jedinična cijena obuhvaća sve troškove izgradnje:

7. Troškovi priključaka na objekte i uređaje komunalne infrastrukture – određuju se temeljem odluka 
    jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeća koja isporučuju komunalne usluge.

6. Troškovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe građevinskih, obrtničkih i instalaterskih radova i 
    opreme te uređenja okoliša (prometnice i hortikultura), određuju se temeljem  podataka o 
    troškovima građenja na području RH koji se tromjesečno objavljuju u biltenu "Standardna 
    kalkulacija cijena u visokogradnji" u izdanju Instituta Građevinarstva Hrvatske, te temeljem 
    drugih, procjenjitelju dostupnih podataka.

5. Troškovi ishođenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse 

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troškova izgradnje pod pretpostavkom građenja u trenutku 
procjenjivanja, čija se jedinična cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

3. Troškovi vodnog doprinosa – određuju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa     

To je vrijednost dobivena zbrojem sadašnje građevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljišta, komunalnog i 
vodnog doprinosa, priključaka te svih zavisnih troškova nastalih pri ishođenju dozvola temeljem kojih se gradi građevina. 
Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Naručitelj procjene vrijednosti koristi za 
vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izračunata 
zamjenska vrijednost nekretnine obračunata troškovnom metodom svodi na tržišnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troškovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troškova, tj. troškova 
izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja cijena građevinskog 
zemljišta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troškova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima 
nema podataka o obavljenim transakcijama njima sličnih građevina.

PRIKAZ  IZVORA  PODATAKA

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI TROŠKOVNOM METODOM
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Sadašnja građevinska vrijednost:

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrđivanje vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuća, garaža, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 
U slučaju izgrađenih čestice, poredbena metoda se koristi za određivanje vrijednosti zemljišta
kod troškovne i prihodovne metode.
Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine određuje se uspoređivanjem stvarno postignutih 
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu tržišta. 

Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 
(transakcije) poredbenih nekretnina.
Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih 
katastarskih čestica, svojim obilježjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivane
katastarske čestice, ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednačenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Zaključak:

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na tržištu uz odgovarajuću korekciju i uspoređuju se njihova 
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na načelu supstitucije, tj. da 
racionalni kupac neće htjeti za neku nekretninu platiti više nego što stoji neka druga nekretnina sličnih svojstava.

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine - dijela građevine  utvrditi će se 
POREDBENOM METODOM. 

IV.3.1.3.

IV.4.

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup može upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je postupak 
kojim predviđene prihode u budućnosti, uzevši u obzir moguće rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadašnjosti. 
S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrđuje se sadašnja vrijednost nekretnine na temelju 
dobiti koja se od nje očekuje u budućnosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troškove 
vezane uz upravljanje nekretninom i njezino održavanje. 

Izračun  tržišne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na čistom ostvarivom godišnjem prihodu 
građevine, kojeg treba umanjiti ukamaćivanjem vrijednosti zemljišta. Čisti prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije 
koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog održivog vijeka korištenja građevine.

ZAKLJUČAK O ODABIRU  METODE PROCJENE

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

U slučaju da se radi o starijim građevinama vrijednost istih se utvrđuje umanjenjem u odnosu na starost. Umanjenje 
vrijednosti zbog starosti građevine utvrđuje se uzimanjem u obzir odnosa između predvidivog ostatka održivog vijeka 
korištenja građevine i održivog vijeka korištenja za pojedinu vrstu građevine, pri čemu se kao osnovica uzima 
ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troška gradnje. Održivi vijek korištenja građevine je kod pravilnog 
gospodarenja građevinom gospodarski vijek korištenja građevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da 
će biti moguće gospodarski opravdano korištenje građevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito 
održavanje.

IV.3.1.2.
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IV.5. JAVNO DOSTUPNI UGOVORI KUPOPRODAJE USPOREDIVIH NEKRETNINA

Poslovni prostori Dubrovnik

k.č. 1604, 
k.o. Dubrovnik

k.č. 2012, 
k.o. Dubrovnik

k.č. 3418,
 k.o. Dubrovnik 
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PROCJENA

VRIJEDNOST GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA

Ne iskazuje se posebno već je uključena u cijenu m2 poslovnog prostora.

Verijednost građevina se određuje POREDBENOM METODOM 

V.1.1. Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje - prilagodba tržištu

*Izvor: Državni zavod za statistiku.

Međuvremenski izjednačena cijena kn 828.112,86 907.388,36 900.657,92

Indeks korekcije Fb/Fa 1,166 1,046 1,181

Indeks na dan vrednovanja Fb 118,67 118,67 118,67

Indeks na dan kupoprodaje Fa 101,8 113,5 100,51

Datum vrednovanja 30.09.2019. 30.09.2019. 30.09.2019.

762.623,13

37.475,34

Datum kupoprodaje 14.09.2016. 22.10.2018. 06.11.2015.

V.2. VRIJEDNOST GRAĐEVINE - POSLOVNOG PROSRTORA

20,35

Kupoprodajna cijena 

kn/m2 44.388,55 15.772,44

m2 16,00 55,00

                                      
                                        POSLOVNI PROSTORI 

ELEMENTI 

USPOREDBA - A USPOREDBA - B USPOREDBA - C

k.č. 1604, 
k.o. Dubrovnik

k.č. 3418,
 k.o. Dubrovnik 

k.č. 2012, 
k.o. Dubrovnik

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA 

kn 710.216,86 867.484,09

Jedinična cijena iz ugovora

V

V. 1. 

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine će se, suklado Pravilniku, 
prilagoditi promatranoj nekretnini međuvremenskim  izjednačavanjem putem hedonističkog indeksa HNB-a i usporedbom njihovih 
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednačavanja. Pri tome se uzima u obzir činjenica da sva obilježja poredbenih 
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiženih tereta,  podzemnih objekata, 
niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obilježja.

Površina
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Jedinična cijena međ. izj. kn/m2 51.757,05 16.497,97 44.258,37

      SUDSKI VJEŠTAK IZ    
      PODRUČJA GRADITELJSTVA 
      I PROCJENU NEKRETNINA
      MIRKO DUHOVIĆ dipl. ing. građ.

        

31

   

09-2019.



REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

1,00 1,00 1,00

DOVRŠENOST - FUNKCIONALNOST PROSTORA djelomična potpuna potpuna potpuna

Prilagodba 0,2

-Prilagođena cijena                                  kn/ m2

Vrijednost poslovnog prostora po poredbenoj metodi 265.657,94 kn

zadovoljava

54.344,90 14.848,17 46.471,29

-27.907,44-33.576,44

Standardno odstupanje

Kvadrat odstupanja 1.127.377.323,07 26.407.265,44 778.825.207,35

-18.781,69 -338,29% zadovoljava zadovoljava

Dvostruko stand. odstupanje -37563,38 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava

10.690,69

-502,67%

33.459,33

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN

Prilagodba 1 1,00 1,00

-5.138,80

Odstupanje od prosjeka u postotku -604,77% -92,56%

Odstupanje od prosjeka

INDIKATOR VTIJEDNOSTI         kn/ m2 5.551,89 39.128,33

1,00

Prilagođena cijena                                  kn/ m2 - 39.128,33 10.690,69 33.459,33

OSTALE PRILAGODBE ( tereti, prava, … ) nema nema nema nema

Prilagođena cijena                                  kn/ m2 - 39.128,33 10.690,69 33.459,33

Prilagodba 1 0,90 0,90 0,90

INFRASTRUKTURA dobra odlična odlična odlična

Prilagođena cijena                                  kn/ m2 - 43.475,92 11.878,54 37.177,03

Prilagodba 1 0,80 0,80 0,80

LOKACIJA dobra bolja bolja bolja

Prilagođena cijena                                  kn/ m2 - 54.344,90 14.848,17 46.471,29

Prilagodba 1 1,00 1,00 1,00

NAMJENA mješovita mješovita mješovita mješovita

Prilagođena cijena                                  kn/ m2 - 54.344,90 14.848,17 46.471,29

Prilagodba 1 1,05 0,90 1,05

POVRŠINA PROSTORA izvorna manja veća manja

INTERAKTIVNO IZJEDNAČAVANJE

Cijena                                                     kn/ m2 51.757,05 16.497,97 44.258,37

Površina zemljišta (1/3 od ukupnog)          m2 47,85 16 55,00 20,35

Međuvremenski izjednačena cijena            kn 828.112,86 907.388,36 900.657,92

k.č. 1604, 
k.o. Dubrovnik

k.č. 3418,
 k.o. Dubrovnik 

k.č. 2012, 
k.o. Dubrovnik

                                                     
                                       POSLOVNI PROSTORI

ELEMENTI

PREDMETNA 
NEKRETNINA

USPOREDBA - A USPOREDBA - B USPOREDBA - C

ULAZNI PODACI

V.1.2. Interaktivno izjednačavanje ( za odstupanje u kakvoći )

kn

0,00VRIJEDNOST STROJEVI I OPREME 

kn

knVRIJEDNOST VANJSKOG UREĐENJA

kn

V.3.

265.657,94

VRIJEDNOST PRIVOĐENJA SVRSI 0,00

0,00

265.657,94VRIJEDNOST GRAĐEVINA

0,00VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 

knPRIVREMENA VRIJEDNOST 

kn
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V.4. PRILAGODBA PRIVREMENE VRIJEDNOSTI TRŽIŠNOJ

-

-

-

-

Prema srednjem tečaju:
na dan  

KP =

TV/KP =

ili

TV/KP =

Budući da ne postoji uređena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i 
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe privremene vrijednosti tržišnoj 
koristit će se iskustveno poznati tržišni pokazatelji.

gospodarsko umanjenje vrijednosti građevina
natprosječno tekuće održavanje
značajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog načina korištenja

kn

278.940,84

0,00%

DODACI - oprema kn

Zaokruženo u skladu s člankom 68. Pravilnika o Metodama procjene vrijednosti nekretnina,

S obzirom na lokaciju i stanje nekretnine te na ponudu i potražnju takve vrste nekretnina na tržištu, 
određujem koeficijent prilagodbe privremene vrijednosti tržišnoj.                                   

Korektivni faktor tržišta odabirem:                                  

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINA na dan

37.753,72

ODBICI - legalizacija i energetski certifikat

Kt =

47,85 m2

1,05

0,00

kn

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

kn

godine iznosi:

279.000,00

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

1 € =  

€/m2

kn  iznosi :

30.09.2019. godine.

7,390

0,00%
kn 0,00

278.940,84PRIVREMENA VRIJEDNOST  X  Kt

€

umanjenje vrijednosti građevina zbog građevinskih nedostataka i šteta

30.09.2019.

5.830,72 kn/m2

789,00
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MIŠLJENJE  -   ZAKLJUČAK

- KERUM d.o.o. Split,

- FIERI d.o.o. Split, za ……………….1/2  

ili

Temeljem zahtijeva KERUM d.o.o. u stečaju, izrađena je procjena lokacije mogućeg uređenja  poslovnog prostora 
označenog kao "1.K 12" lociranog u poslovnom objektu DOC Dubrovnikne na adresi Kralja Tomislava 7, 20000 
Dubrovnik. Prostor danas predstavlja terasu.

za  ………………1/2

Nekretnina je upisana u:

z.u. 2874, z.k. TIJELO I, suvlasnički dio: 37/10000, E-78 

Prema zahtijevu stranke procjenom je obuhvaćana:

VI.

Procjena je izrađena temeljem, analize priložene i prikupljene  dokumentacije, izvršenog  očevida na licu mjesta, 
vrednovanja tržišnih elemenata te primjenom pozitivnih zakonskih propisa.                                                              
Procjena je izrađena po zahtijevu stranke a služi u privatne svrhe. 

Utvrđujem  da  tržišna  vrijednost  predmetnih  nekretnina na dan: 

I   z   r   a   d   i   o :

(Definicija Eurpske organizacije udruženja sudskih vještaka TEGoVA )

30.09.2019. godine iznosi:

30.09.2019.  godine.

279.000,00

37.753,72

k.č. *2680 i 880/9, etaža E-78, k.o. Gruž

Vlasnik predmetne nekretnine prema zk izvatku je: 

Stalni sudski vještak i procjenitelj nekretnina

Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti 
između zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod tržišnim uvjetima, nakon 
odgovarajućeg marketinga, pri čemu je svaka strana bila dobro obaviještena, te postupila promišljeno i bez 
prinude. 

U Korčuli, 

kn

€

Mirko  Duhović   dipl.ing.građ.
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VII.      

Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene korišteni su 
relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena), a koji su dobiveni od 
strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uređenja.  Internetskih stranica: Katastarske uprave, Zemljišnoknjižnog 
odjela Općinskog suda. Vještak ne garantira niti snosi odgovornost za točnost podataka, iako su prema mojim 
saznanjima isti točni. 
Utvrđeni iznos cijene zemljišta procijenio sam u skladu sa važečim zakonima, propisima i odredbama te pravilima 
struke.

Stalni sudski vještak i procjenitelj nekretnina

Zadatak ovog elaborata nije uključio provedbu posebnih  istraživanja predmetnog zemljišta iz aspekta: kontaminacije tla, 
ostataka ratnih djelovanja, arheoloških ostataka i sličnih elemenata koji bi utjecali na tržišnu vrijednost zemljišta.

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Potvrđujem da procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne, vlasničke, 
suvlasničke ili slične interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz 
iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procjena tržišne vrijednosti zemljišta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljištu ne postoje 
elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloških ostataka i sličnih elemenata.

Mirko Duhović dipl.ing.građ.
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