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2. UVOD   

 

Na zahtijev stečane upravteljice trgovačkog društva Petrus d.o.o. u Stečaju, gđe. Dinke Trumbić iz Splita 

, angažiran sam radi izrade procjene sadašnje tržišne vrijednosti nekretnine u Dubrovniku,Žuljanska  br.1  

upisane u zk.ul. br.2832 k.o.Gruž, spremišta površine 5,31 m² i spremišta površine 37,71 m², na trećem 

katu zgrade vlasništvo Markulin Alena za 1/1 vlasništva nekretnine, temeljem fiducije za osiguranje 

tražbine prema Petrus d.o.o. 

 

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene vrijednosti nekretnine temeljem pregleda 

predočene dokumentacije i uvida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta 16. veljače 2021. godine te 

utvrđivanje slijedećih vrijednosti :  

 

 

 

NOVE - građevinske vrijednosti Ng s cijenom izvedbe radova u trenutku  

procjenjivanja 

SADAŠNJE - građevinske vrijednosti Sg uz odbitak amortizacije tj. umanjenja 

vrijednosti zbog starosti i stanja održavanja objekata i 

TRŽIŠNE - građevinske vrijednosti TR tj. tržne vrijednosti nekretnina u trenutku 

procjenjivanja sa zasebnim iskazom vrijednosti zemljišta i građevina 

izgrađenih na zemljištu 

 

 

 

Elaborat procjene služiti će naručitelju kao podloga i orijentacija za utvrđivanje stvarne vrijednosti 

nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju prethodnu izradu procjene 

vrijednosti nekretnina. Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera, niti provjera s upravno-

pravnog naslova. 

 

 

 

 

  

mailto:zfranic1@gmail.com


Naziv tvrtke procjenitelja : DOMINO NEKRETNINE d.o.o.,  
Naziv procjenitelja  Zvonimir Franić, dipl.ing.arh 
Adresa procjenitelja  Pera bakića 27, 20 000 Dubrovnik 
Kontakt podaci o procjenitelju  e mail : zfranic1@gmail.com, 098 244 111 
 

 

 . 5 

3. NALAZ   

 

3.1.  Opis lokacije nekretnine 

Predmetna nekretnina se nalazi u Dubrovniku ,Žuljnska br.2, unutar mješovite zone – pretežno poslovne 

namjene , Grada Dubrovnika. Oko ove zgrade nalaze se zgrade slične katnosti i namjene . 

 

 

 

Predmetnu nekretninu karakterizira odlična povezanost s ostalim dijelovima Grada Dubrovnika. 

Predmetna parcela ima kolni pristup  na javno prometnu površinu sa dvije strane, i to Ulicom Žuljanskom 

sa zapada i Ulicom Bana Jelačića sa južne strane.  

Nekretnine koje su predmet ove procijene, jesu dva spremišta i to jedno od 5,31 m² i drugo spremišta 

površine 37,71 m². 

Uz ovu procijenu , kao prilog priložio sam nacrte na kojima sam žutom bojom označio „ spremište“ na 

trećem katu zgrade u dokumentaciji uz Rješenje o izvedenom stanju iz 2016.godine, koju je izdao Upravni 

odjel za izdavanje i provedbu dokumenata prostornog uređenja i gradnje Grada Dubrovnika .  

Vidi se jedno „spremište“ i to manje od 5,31 m² dok većeg  spremišta od 37,71 m² nema, jer je u naravi taj 

prostor nekadašnjeg spremišta izgrađen, tj. pripojen stanovima,  na način da se taj prostor  proteže u dva 

stana , dok je središnji dio u naravi hodnik  , oba sam označio žutom bojom.  

Jedan od stanova u kojem se nalazi dio nekadašnjeg spremišta u posjedu i vanknjižnom vlasništvu je 

obitelji Ucović, a drugi stan je u posjedu i vanknjižnom vlasništvu obitelji Kljunak.  

Dio nekadašnjeg spremišta je u naravi hodnik, kojim se služe svi stanari, dakle zajednički dio zgrade. 
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Spremište od 5,31 m² jest u naravi također zajednički dio zgrade, jer se u njemu nalaze vodomjerna brojila 

od stanova na trećem katu zgrade kao i priključci elektirke. 

Iz svega naprijed navedenog razvidno je da su stanovi na trećem katu zgrade,  izgrađeni mimo Potvrde 

glavnog projekta iz 2004.godine , te su takvi i prodani u rujnu 2003.godine stanarima koji danas  su njima 

žive, a 2016.godine ti stanovi su de facto ozakonjeni rješenjem o izvedenom stanju. 

Dana 17.03. 2017.godine ta dva „spremišta“ su dana u fiduciju gosp. Alenu Markuliću, kao osiguranje 

novčane tražbine prema PETRUS d.o.o. 

 

 

3.2.  Dokaz vlasništva 

 

Kao dokaz vlasništva naručitelj je priložio zemljišnoknjižni izvadak Općinskog suda u Dubrovniku, zk.ul. 

2832  k.o. Gruž. 

U izvatku iz zemljišne knjige zk.ul.2832  k.o.Gruž upisana je kat.čes.zgrade 649 , poslovna zgrada, sa  

upisom površine od 1163 m² 

Vlasništvo i teretovno stanje je razvidno iz priloženog izvadka iz zemljišne knjige. 

 

U kopiji katastarskog plana  (u staroj izmjeri )  k.č..zgr. 649  K.o.Gruž  ima oznaku 1525/7  K.O.Dubrovnik..  

 

3.3.  Komentar legaliteta 

 

1) Zemljišne knjige i katastar nisu usklađeni u ovom slučaju.  

       

3.4.  Tehnički opis 
  

  
Infrastruktura 

 DA  NE  

NN mreža: ☒  ☐  

Vodoopskrba: ☒  ☐  

Odvodnja: ☒  ☐  

Plin: ☐  ☒  

Toplovod: ☐  ☒  

Telefon: ☒  ☐  

Video nadzor: ☐  ☒  

Klimatizacija: ☒  ☐  

Grijanje: ☐  ☐  
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3.5.  Iskaz površine 
 

 

 

3.6.  Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 
 

Prilikom izrade ovog elaborata procjene tržišne vrijednosti nekretnine, primjenjivale su se odgovarajuće 

odredbe i smjernice odgovarajućih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka, pravilnika i normativa  i 

to: 

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N 78/2015) 

- Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnine (N.N. 79/14) 

- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH 03/2006)  

- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/14)  

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 

114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)  

- Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 

55/13, 60/13)  

- Odluka o komunalnom doprinosu  

- Zakon o gradnji (N.N., br. 153/13) 

- Zakon o prostornom uređenju (N.N., br. 153/13) 

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (N.N., br. 153/09, 90/11, 56/13, 154/14) 

- Uredba o visini vodnog doprinosa (N.N., br. 78/10, 76/11, 19/12 i 151/13) 

 

3.6.1  Metode procjena 

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina koriste se 

sljedeće propisane metode:  
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 poredbena metoda,  

 prihodovna metoda i 

 troškovna metoda. 

Tržišna vrijednost utvrđuje se iz rezultata korištene metode ili metoda, uz poštivanje značaja koji daje 

korištena metoda ili metode. Ako se koristi više propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode 

služe za potporu i provjeru rezultata. 

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajući u obzir postojeće običaje u 

uobičajenom poslovnom prometu i to: 

Poredbena metoda: u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 

izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih 

obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih 

mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz 

najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

Tržišna vrijednost neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne vrijednosti 

zemljišta ako obilježja procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima uzor-

čestice. 

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrđuje se na temelju broja 

kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz samo jednoga 

zemljišnoknjižnog tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz više 

zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljišnoknjižnih 

tijela. 

Prihodovna metoda: u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih katastarskih 

čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje 

prihoda. 

Troškovna metoda: u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih 

čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu 

izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće 

koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. Troškovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti 

šteta i nedostataka na građevinama te naknadnih ulaganja u građevine.  

Za određivanje tržišne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz 

odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izračunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente 

za prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava građenja. 
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4.  MIŠLJENJE 
 

 

Temeljem izrađenog elaborata o procjeni vrijednosti nekretnine, utvrđuje se tržišna vrijednost predmetnih 

nekretnine,  koje se nalazi u Dubrovniku , Žuljanska   br.1,  upisanog u zk.ul.2832    k.o. Gruž : 

 

 

 

odnosno 

 

 

 

 

Navedena tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnine mogla biti razmijenjene 

na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon 

prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile. 

 

izradio: 

Zvonimir Franić, dipl.ing.arh 

stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 

 

Datum vrednovanja:  16.02.2021.  
                                                                                                Potpis procjenitelja  

 

 

 

 

 

 

110.453,00 EUR ili 828.397,50 kn 
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5.  PRILOZI 
5.1.  Foto dokumentacija  
 

 

         

mailto:zfranic1@gmail.com


Naziv tvrtke procjenitelja : DOMINO NEKRETNINE d.o.o.,  
Naziv procjenitelja  Zvonimir Franić, dipl.ing.arh 
Adresa procjenitelja  Pera bakića 27, 20 000 Dubrovnik 
Kontakt podaci o procjenitelju  e mail : zfranic1@gmail.com, 098 244 111 
 

 

 . 11 

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                    

mailto:zfranic1@gmail.com


Naziv tvrtke procjenitelja : DOMINO NEKRETNINE d.o.o.,  
Naziv procjenitelja  Zvonimir Franić, dipl.ing.arh 
Adresa procjenitelja  Pera bakića 27, 20 000 Dubrovnik 
Kontakt podaci o procjenitelju  e mail : zfranic1@gmail.com, 098 244 111 
 

 

 . 12 

5.2.  Usporedna metoda 
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5.3.  Izvadak iz zemljišne knjige¸
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5.4.  Posjedovni list
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5.5.        Kopija katastarskog plana
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5.6. Rješenje o imenovanju stalnim Sudskim vještakom
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5.7. Nacrt 3. kata 

 

 

Žutom bojom označeno je „ spremište“ na trećem katu zgrade u dokumentaciji uz potvrdu 

glavnog projekta iz 2004.godine, koju je izdao Ured Državne uprave u Dubrovačko neretvanskoj 

županiji u Dubrovniku .  

Vide se dva „spremišta“ i to manje od 5,31 m² i veće spremište od 37,71 m² , oba sam označio 

žutom bojom. 
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Žutom bojom označeno je „ spremište“ na trećem katu zgrade u dokumentaciji uz Rješenje o 

izvedenom stanju iz 2016.godine, koju je izdao Upravni odjel za izdavanje i provedbu dokumenata 

prostornog uređenja i gradnje Grada Dubrovnika .  

Vidi se jedno „spremište“ i to manje od 5,31 m² dok većeg  spremišta od 37,71 m² nema, jer je u 

naravi taj prostor nekadašnjeg spremišta izgrađen, tj. pripojen stanovima,  na način da se taj 

prostor  proteže u dva stana , dok je središnji dio u naravi hodnik  , oba sam označio žutom bojom.  

Jedan od stanova u kojem se nalazi dio nekadašnjeg spremišta u posjedu i vanknjižnom vlasništvu 

je obitelji Ucović, a drugi stan je u posjedu i vanknjižnom vlasništvu obitelji Kljunak.  

Dio nekadašnjeg spremišta je u naravi hodnik, kojim se služe svi stanari, dakle zajednički dio 

zgrade. 

Spremište od 5,31 m² jest u naravi također zajednički dio zgrade, jer se u njemu nalaze vodomjerna 

brojila od stanova na trećem katu zgrade kao i priključci elektirke. 

Iz svega naprijed navedenog razvidno je da su stanovi na trećem katu zgrade,  izgrađeni mimo 

Potvrde glavnog projekta iz 2004.godine , te su takvi i prodani u rujnu 2003.godine stanarima koji 

danas  su njima žive, a 2016.godine ti stanovi su de facto ozakonjeni rješenjem o izvedenom stanju. 

Dana 17.03. 2017.godine ta dva „spremišta“ su dana u fiduciju gosp. Alenu Markuliću, kao 

osiguranje novčane tražbine prema PETRUS d.o.o. 
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