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ZUPANIJSKI SUD U DUBROVNIKU Broj: 4 Su-113/2019. od 26. ozujka 2019.godine KORCULA, Cvjetno naselje 41
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PROCJEMBENI ELABORAT
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Nekretnine: POSLOVNI PROSTOR 1.K 12 - DOC DUBROVNIK
k.¢. *2680 i 880/9, etaza E-78, k.o. Gruz

Lokacija: DOC - Lapad, Dubrovnik

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Narucitel;: KERUM d.o.0. u ste€aju




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

VLASNCI: KERUM d.o.0. Split, Za .................. 1/2
FIERI d.o.o. Split, Z8 i, 1/2
IZVRSITELJ: 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

Nekretnina: poslovni prostor "1.K 12"

Lokacija: DOC - Lapad, Dubrovnik

Asdresa: Kralja Tomislava 7, Dubrovnik
Zemljisnoknjizna Gestica - zk: k.€. *2680 i 880/9, etaza E-78, k.0. Gruz
Katastarska Cestica - katastar: k.€. 680/1, k.o. Dubrovnik - nova izmjera
ZemljiSnoknjizni ulozak: z.u. 2874, z.k. TIJELO I, suvlasnicki dio: 37/10000, E-78
Namjena: poslovna

Pregled gradevine: lipanj 2015.

Dan vrednovanja: 30.09.2019.

Svrha procjenjivanja: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
Pretpostavka procjenjivanja: Za poslovne potrebe u ste€ajnom postupku
Energetski u€inkovitost: Nije prilozen energetski certifikat

Pokazatelj vrijednosti:

Nakon provedenog postupka procjene nekretnine misljenja sam da trziSna vrijednost
predmetnih nekretnina iznosi:

279.000,00 kn

Prema srednjem te¢aju HNB na dan:
30.09.2019. godine.

1€= 7,390 kuna

37.753,72 €
KP = 47,85 m?
TVKP = 5.830,72 kn/m?

TV/KP 789,00 €/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)
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Il ZADATAK

I.1. ZADATAK - OPCENITO

Temeljem zahtijeva KERUM d.o.0. u ste€aju, radi se procjena lokacije moguéeg uredenja poslovnog prostora
oznacenog kao "1.K 12" lociranog u poslovnom objektu DOC Dubrovnikne na adresi Kralja Tomislava 7, 20000
Dubrovnik. Prostor danas predstavlja terasu.

Prema zahtijevu stranke procjenom je obuhvacana:

Zemlji8noknjizna cestica - zk:  k.C. *2680 i 880/9, etaza E-78, k.o. Gruz

Katastarska Cestica - katastar: k.€. 680/1, k.o. Dubrovnik - nova izmjera

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

Procjena se radi temeljem analize priloZzene i prikuplijene dokumentacije, izvr§enog ocevida 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 zemlji$ne knjige te stanja
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 prema dokumentaciji DOC-a i upisu u katastar i zemljisne knjuge a u skladu s
Etaznim nacrton gradevine u kojoj se prostor nalazi. SmjeSteom na 1. katu. poslovnog objekta DOC u Dubrovniku na
adresi Kralja Tomislava 7, 20000 Dubrovnik. Prostor je sada u naravi terasa sa svojstvom etaze $to predstavlja pravo
uredenje tog prostora terase u poslovni prostor naravno uz ishodenje sve potrebne dokumentacije nadleznih sluzbi.
Zgrada ima ab skelet kao nosivu konstrukciju s ravnim ab plo€ama kao medukatnu konstrukciju, ravan krov na kojemu
su izvedene termo i hidro izilacija. Olukci od pocin¢anog lima. Fasade Zbukane. Podovi od keramike i kanena. Zgrada je
prikljuéena na grdasku komunalnu infrastrukturu.

II.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 istone 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 podrucju je dobro razvijena
gradska infrastruktura. Podrugje je velike gustoce izgradenosti gradevinama raznih namjena. Garaze nema.
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Lokacija u gradevini DOC

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

1 RAZVOJ I UREDENJE POVRSINA NASELJA

STAMBENA NAMIENA
®

MIESOVITA NAMIENA

NISKA GUSTOCA (gustoca do 100st’ha)

M11 - PRETEZITO STANOVANIE, M14 — PRETEZITO
STANOVANIE U ZELENILU.

(povyesm vrtovi), M15 - VILE U ZELENILU, M16 —
PRETEZITO STANOVANJE U RURALNIM SKLOPOVIMA
I AMBITENTALNIM CJELINAMA

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

Pretezito stanovanje

VISOEA GUSTOCA (gustoca veca od 200 st'ha)
PRETEZITO STANOVAN]JE

PRETEZITO POSLOVNA

POVIJESNA JEZGRA — KULTURNI CENTAR

JAVNA I DRUSTVENA NAMIENA
D —JAVNA I DRUSTVENA NAMIENA, D1 — UPRAVNA,
D2 - SOCIJALNA, D3 — ZDRAVSTVENA, D4 —
PREDSKOLSKAI SKOLSKA, D5 — VISOKO UCILISTE,
D6 —KULTURA_D7 - VIERSKA

Bl

GOSPODARSKA NAMJENA
POSLOVNA NAMIENA ]

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

SERVISNA, K4 — GARAZNOQ POSLOVNE GRADEVINE

UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMIENA
T1-HOTEL. T2 - TURISTICKO NASELJE

LUKE POSEBNE NAMJENE )
L1-PRIVEZISTE, L3 — MARINA, L4 - NAUTICKI
CENTAR. L5 - SPORTSKA LUKA

R E .
=] H

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
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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
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NP+VP+1

1983

trakasti armirano betonski

ab skelet

ravne ab ploce

ravan krov s termo i hidro izolacijama

plemenita Zzbuka

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, unutrasnja 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 ukljuceni kroz alekvotne dijelove i ne iskazuju se posebno

nema garaze a javni parking u prizemlju uz gradevinu

nije prilozen energetski certifikat

09-2019.



.4. Zemljisno-knjizno i katastarsko stanje

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

.4.1. ZK izvadak

ot NESLUZBENA KOPILJA

e

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Dubrovniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DUBROVNIK

Stanje na dan: 29.09.2019. 22:44 Verilicirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 999903, GRUZ Broj ZK uloika: 2874
Broj zadnjeg dnevnika: Z-4948/2019 VISE ZK TLJELA
Aktivne plombe:

[ZVADAK 17 ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 78 ZK TIJELA: I (OSTALO KAO NEPOTREBNO

IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODIJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | Zemijiita Oznaka zemljista Primjedba
(lkat. jutro | &€hv m2
Cestice)
T
1. R]R0/9
2. ZGR, FZGRADA
2680
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadr¥aj pisa Primjedba

ZK tijelo 1 - 78. Suvlasnidki dio: 37/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-78)

1. Poslovni prostor u zgr. 2680 koji se nalazi na 1. Katu oznake "1. K12" ukupne povriine 47,85 m2, u nacrtu
oznadteno plavom  bojom.

1/2 KERUM D.O.O. SPLIT

2.1 Zaprimljeno 22.10,2013. broj Z-5853/13

Na temelju Rjefenja klasa: UP-1/110:07/13-01/4615, Ur.br. 04-06-13-4615-18 Fina, Regionalni centar
Zagreb, od 15, listopada 2013, zabilje?uje se otvaranje postupka predstefajne nagodbe nad dufnikom
Kerum d.o.o, iz Splita, Zrinjsko Frankopanska 68, OIB: 66124057408,

78.1. Suvlasnicki dio etae: 1/2

FIERI D.0.0., OIB: 94860350219, BANA JELACICA 1, 21000 SPLIT

78.2  Zaprimljeno 08.11.2018 g pod brojem Z-12720/2018 e
ma T LY

ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPK A, Na temelju rjiedenja Trgovadkog suda u Splitu
poslbroj: S1-2/2013-37 od 02. studenog 2018, godine, zabiljeZuje sc otvaranje steéajnog postupka nad

duznikom Kerum d.o.o. iz Splita, Zrinjsko Frankopanska 68, OTB: 66124057408

Feemljidnoknjizni brvadak (datum i vrijeme borde) 30.09.2019, 12:56:53 Stranica: |
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IZVADAK 17, ZEMLJISNE KNJIGE Werificirani ZK ulodak

Katastarska opéina: 999903, GRUZ Broj ZK ulofka: 2874

VISE ZK TWUELA
POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa Lenos EPr{mjedbn

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum 29.09.2019.

Feemljiznoknjizni evadak (datum i vrijeme izmade) 30092019, 12:56:53 Stranica: 2
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1.4.2. Prijepis posjedovnog lista

Stanje na dan: 290920019, 22:44

= -

e

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNT URED ZA KATASTAR DUBROYNIK

PRIJEPTS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: DUBROVNIK (Mbr. 306410)

Posjedovni lisi: 5837
nckretmine na kojoj jo uspostavijeno ctaino viasniftvo

NESLUZBENA KOPLJA

Redni
broj dijela

Udio dijela

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno
sjediSte upisane osobe

OIB

1

A130¢ 10000

TOMMY D.0O.O., DOMOVINSKOG RATA 93, SPLIT
(WLASNIK)

(0278260010

L7/ 10000

MAREANA D.0.0., DUBROVNIK, BARTOLA KASICA 19,
MOKOSICA [WLASNIK)

L6 10000

TOSOVIC SLOBODAN, P. BORIVOJA , ZLATNI POTOK 28,
20000 DUBROWNTK, HRVATSKA (WVLASNTK)

ITH00RE3198

31410000

PUPICA D.O.0., OD GAJA 9, DUBROVNIK, HRVATSKA
(VLASNTK)

36/ 10000

GLAMOCANIN ZIENA , PETRACICEVA 15, ZAGREB
(VL.ASNTK)

27624253902

KALITERNA OZRENKA | MATA VODOPICA 30,
DUBROVNIE, HRVATSKA (TT ODOUZTVATELT)

18941547390

20/ 10000

BORO MARIIA, Z. SLOBODANA | AUGUSTA SENOE 4,
DURROVNIE, HRVATSEA (WVLASNIK)

22159071834

LES 10000

KERUM D.0.0., ZRINJSKO-FRANKOPANSKA 68, SPLIT
(VLASNIK)

STRATEGIIA D.O.0O., BANA JELACICA 1, SPLIT
(VT ASNTK)

53118343544

132710000

GOTOVAC SLAVKD . RUSINAC 3, KASTEL LUKSIC
(VI ASNTK)

51981991511

16/ 10000

ZOOM VIDEG STUDIO DUBROVNIK . DUBROVNIK
(VT ASNTK)

STANIC VELIMIR , KNEZICA 14, MOKOSICA (VLASNIK)

13/ 10000

BORBE TRKULIA, IVANA MESTROVICA 1, 20000
TNURROVNIE, HRVATSE A (WVTLASNIK)

32117387626

MARIIA COBENZL TRKULIA, NA BATU 4, ZATON 20233
ZATON VELTKT, FRVATSKA (VILASNIK)

315571755736

29¢ 10001

TELING D.O.0., RESTICEVA % DUBROVNIK, HRVATSKA
(VT.ASNTK)

171

20/ 10000

GRCIC TVUSA . OD IZVORA 19, NOVA MOKOSICA,
TRVATSKA (VI.ASNIK)

1i2

06522843912

RUBIC BOGOSLAY , ANDRITE HEBRANGA 1,
DUBROVNIE, TRV ATSKA (VLASNIK)

172

TO2IORITORI
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Redni o Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalite odnasno : !
T 1
broj dijeta| U M sjediSte upisane osobe e | o
75 4310000 DUIC ROMANO , JOSIPA KOSORA 26, DUBROVNIK, 1/1 2680787164
HRVATSKA (VLASNIK)
76 3310000 GVOIC ALEKSANDAR , MAKSIMILIJANA VRIIOVCA 11, 1/1 53540130894
KARLOVAC (VLASNIK)
i 510000 MIMO D.OO. , VOLANTINA 6, DUBROVNIK, IIRVATSKA 1/1
(WLASNIK)
T8 3710000 KERUM D00, ZRINISKO-FRANKOPANSKA 68, SPLIT 142
(WVLASNIK)
FIERL 0.0, BANA JELACICA 1, 21000 SPLIT, 1.2 Q4RG035021Y
HRVATSKA (VLASNIK)
T4 1810400 INICUATIVA DO, NOVA VES 11, 10000 ZAGRED, 11 415685333002
HRVATSKA (VLASNIK)
30 1110000 SVEUCILISTLE U DUBROVNIKU. STUDENTSKL CENTAR 11
DUBROVNIK, KRALIA TOMISLAVA 7. DUBROVNIK,
HRVATSEA (VILASNIK)
81 2710000 PRGUDA SLAVICA, R, JOVIC, ILLIE , MATLE GUPCA 18, 141
DUBROVNIK, HREVATSEA (WLASNIK)
82 141710000 INICLJATIVA DO.G, NOVA YES 11, 10000 ZAGRED, 141 | 41568533002
HREVATSKA (VLASNIK)
83 1160000 INICIJATIVA 0.0, NOVA VIS 11, 10000 ZAGREDB, 171 : 41568333002
HEVATSKA (VLASNIK)
84 1310000 SARAILIC SASA SAKIBA , 7027 TRONDILIEIM NORGL, 141 | 41566262386
HALLSET VANGEN OSTRE 3A, NORVESKA (VLASNIK)
83 3310000 PETAR NEKRFTNINE DO.O, ZRINSKO- 11 | 43430260643
FRANKOPANSEA 25, DUBROWVNIK, HREVATSKA
(WVLASNIK) |
A6 3510000 BOAKOVIC PETRA, 7. MIHA R. CUCTIK , DUBROVNIK, 141 43531365701
ZRINSKO-FRANKOPANSKA 25 (WVLASNIK)
27 STH0000 GRAD DUBROVNIE, PRED DVOROM |, DUBROVNIEK, 1/1 | 21712494719
TIRVATSKEA (VLASNIK)
AR 3110000 GOTOVAC TVO , CESTA DR, F, TUBMANA 70, KASTEL 1/1
LUKSIC {VLASNIK)
20 24100000 PROREDPS D00, DUBROWNIK, KRALIA TOMISLAVA 7 241000 [ 52591273570
(VLASNIK)
90 110000 PROREPS OO, DUBROWVNIK, KRALIA TOMISLAVA 7 1110600 | 52591273570
(VLASNIK)
Podaci o katastarskim Eesticama
v | Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske Povriing Broj Pusebni
7| & |katastarske (Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj el D.L pravni Primjedba
Lestice zgrade B rekimi
6301 LAPAD 6798 11
NEPLODNG ZEMLIISTE 2292
POSLZGRADA(OBIEKT) 43506
Ukupna povriina katastarskih cestica 6798

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o wlasniitvu na katastarskim &esticama upisanim u posiedovnom listu,

SUDSKI VJESTAK 1Z

PODRUCJA GRADITELJSTVA
| PROCJENU NEKRETNINA
MIRKO DUHOVIC dipl. ing. grad.

09-2019.



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. ISKAZ POVRSINA

l.6.1. Zemljiste

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

l.6.2.

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.0. Gruz - Suvlasniéki dio 37/10000, ETAZNO VLASNISTVO E -78
Visoko prizemlje VP 29:
PRODAJNO USLUZNI PROSTOR 47,85 1,00 47,85 1,13 54,07 3,00 162,21
UKUPNO VP 29: 47,85 47,85 54,07 162,21
UKUPNO k.& *2680 -E 78: 47,85 47,85 54,07 162,21
* Za obradun su koriSteni koeficijenti iz Tablice - Prilog 1. Pravilnika.
REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRADEVINE
UKUPNO KORISNA POVRSINA KP (m%) = 47,85 m’
UKUPNO GRABEVINSKA POVRSINA GP (m?) = 54,07 m?
UKUPNO OBUJAM GRADEVINE oG (m¥ = 162,21 m®
SUDSKI VJESTAK 1Z
PODRUCJA GRADITELJSTVA 09-2019.
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6.3.1. Tloctr poslovnog prostora VP 29 (izvod iz etaznog nacrta)

1.K12 ) ' ) -

1.K12 | TLOCRT POSLOVNOG PROSTORA m 1: 100

DUBROVNIK, Kralja Tomislava 7 / 1. KAT
&est. zgr. 2680, Eest. zem. 880/9, sve k.o. Gruz

Zg’.}:}?ﬁg‘f ';Ed,#glﬁ,é korisna povriina poslovnog prostora : 47,85 m2
STALNI SUDSKI VJE ici : “"KERUM"” d.oc.o. Split i “"BICHLER i dr.” d.o.o. Split

| 2 OBLASTI GRADEVY
[ Supcrdiskt suct 4 Dubeser:|  lzradio : Zdravko NIVIC, dipl. ing. gradevinarstva

U Dubrovniku, 31. prosinca 2002. godine
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7. FOTOGRAFIJE
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[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, v prvom fromjesedju 2019. u odnosu na cetvrto tromjesedje
2018. u prosjeku su vise za 3.5%. a u odnosu na prvo tromjesedje

2015. (na godiZnjoj razini) u prosjeku su vise za 7,4%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na éetvrio fromjesecje 2018,
u prosjeku su vise za 7.4%. a u odnosu na prvo tromjesecje 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 tromjesedje 2013, u prosjeku su vise za 7,1%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2019. u odnosu na

cetvro fromjesedje 2018, 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 tromjesecje 2013. (na godinjoj

razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 11,4%, za Jadran za 7.4%
rorpEAckastabe 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 Narugitelj procjene vrijednosti koristi za
vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata

zamjenska vrijednost nekretnine obra¢unata 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 jedini¢na cijena uzima po izgradnji 1 m? NKP.
Jedini¢na cijena obuhvaca sve troSkove izgradnje:

1.

N

o O~ W

7.

Vrijednost gradevinskog zemljiSta — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu
nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljiSta na istoj ili sliénim
lokacijama,

. Tro$kovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne

samouprave i odredenim jedini€nim 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

. 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.

TroSkovi priklju¢aka 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
kori$tenja 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 mogucée 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 slu¢aju 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.

Iv.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
Datum pregleda
Wrsta nekretnine
ID' PN {PU)}
Wrsta ugovors
Powrgina u prometu
vrijednost nekretnina (KM)
Diaturn wgowvora
Status podatks
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

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

Vrijednost atributa
LO7363
30.9.2019.
PR - POSLOVNI PROSTOR
3284155
EP - KUPOPRODALS
20,35
Fe2.623,13
06.10.2015
PREUZETO OD PU
MONTOWVIERMNA - MIESOVITO 1

M1 - h1gEvDHTrA MAMIEMNA -
PRETEZITO STANOWARNIE
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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

TATISTIEU Indeksi (@ 2015. = 100
‘ Indices (@ 2015 = 100)¥
navi postojedi
uku pno stambeni stambeni
Tromjesedje objekti objekti
New Existing
Quarter s dwellings |dwellings
2014. il 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
Q3 103,00 107 84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 09 43
2015. il 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 93 67 9933 99,54 93,47 100,50
Q3 99,86 100,98 9937 09 92 100,01 Q9,14
Q4 99,96 99 48 100,18 08 52 100,51 100,16
2016. il 101,21 99 07 101,72 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,20 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,21 96 67 102,30 101,96 101,80 o774
Q4 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 93 26
2017. il 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25 05 53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 a7 76 106,65 106,45 105,45 100,20
Q4 108,45 9373 110,46 110,46 108,67 102,26
2018, il 109,44 9903 111,59 112,19 110,54 09 57
Q2 109,26 93 51 111,47 114,51 109,33 93,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019, a1l 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
sglmgk@ﬁawah vrednovanja Fb 118,67 118,67 118,67
| fhadekskoeekeiaNa Fb/Fa 1,166 1,046 1,181 '
M IO EFS LF= =
eduvremenskl izjednacena cijena kn *7828.112,86 907.388,36 900.657,92




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? 47,85 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 0,2 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? 5.551,89 39.128,33 10.690,69 33.459,33
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
QOdstupanije od prosjeka -33.576,44 -5.138,80 -27.907 44
Odstupanije od prosjeka u postotku -604,77% -92,56% -502,67%
Kvadrat odstupanja 1.127.377.323,07| 26.407.265,44 |778.825.207,35
Standardno odstupanje -18.781,69 -338,29% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko stand. odstupanje -37563,38 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost poslovnog prostora po poredbenoj metodi 265.657,94| kn |
V.3. REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
VRIJEDNOST ZEMLJISTA kn 0,00
VRIJEDNOST GRADEVINA kn 265.657,94
VRIJEDNOST STROJEVI | OPREME kn 0,00
VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA kn 0,00
VRIJEDNOST PRIVODENJA SVRSI kn 0,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST kn 265.657,94
SUDSKI VJESTAK 1Z
PODRUCJA GRADITELJSTVA 09-2019.
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V.4.

PRILAGODBA PRIVREMENE VRIJEDNOSTI TRZISNOJ

Buduc¢i 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 278.940,84
DODACI - oprema 0,00% kn 0,00
ODBICI - legalizacija i energetski certifikat 0,00% kn 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE kn 278.940,84

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

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA na dan  30.09.2019. godine iznosi:

279.000,00 kn

Prema srednjem tecaju:
na dan 30.09.2019. godine.

1€= 7,390 kn iznosi :

37.753,72 €
KP = 47,85 m?
TV/KP = 5.830,72 kn/m?

TV/KP

789,00 €/m?
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VL. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Temeljem zahtijeva KERUM d.o.0. u ste€aju, izradena je procjena lokacije moguceg uredenja poslovnog prostora
oznacenog kao "1.K 12" lociranog u poslovnom objektu DOC Dubrovnikne na adresi Kralja Tomislava 7, 20000
Dubrovnik. Prostor danas predstavlja terasu.

Prema zahtijevu stranke procjenom je obuhvacana:
k.€. *2680 i 880/9, etaza E-78, k.o. Gruz

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

- FIERI d.o.0. Split, ZA i, 1/2
Nekretnina je upisana u:

z.u. 2874, z.k. TIJELO |, suvlasnicki dio: 37/10000, E-78
Procjena je izradena temeljem, analize prilozene i prikupljene dokumentacije, izvrSenog ocevida na licu mjesta,

vrednovanja trziSnih elemenata te primjenom pozitivnih zakonskih propisa.
Procjena je izradena po zahtijevu stranke a sluzi u privatne svrhe.

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

279.000,00 kn
ili

37.753,72 €

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 promisljeno i bez
prinude.

(Definicija Eurpske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

l zradio:

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

¥ MIRKO DEHOVIC

dipl, ig. o)
0260 FORCULA

o

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, Zemlji$noknjiznog
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, 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.

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

# IRKO DEHOVICE

gipd. #hg. Gral
Z0260 KORCULA
n .
- 5
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