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uvoD

ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA NEKRETNINE

Sukladno narudzbi pristupio sam izradi procjembenog elaborata za dva
poslovna prostora koji se nalaze u gradu Dubrovniku, u ulici Kralja Tomislava
br. 7, a na zk.c. 880/9, zgr. 2680 k.o. Gruz. lzvrSio sam ocevid na terenu i
prikupio potrebne informacije potrebne za izradu analize i elaborata.

Uputa

Istrazivanje koje sam proveo da bi dao svoje misljenje, obavljeno je uz
pretpostavku da se misljenje trazi u cilju prodaje na otvorenom trzistu.
Dakle, pretpostavka je da je potrebno utvrditi “TRZISNU VRIJEDNOST”,
odnosno procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji
po trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka
postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 04.07.2023. godine koji
je isti kao dan kakvoce (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.

Ocevid lokacije:

Ocevid na terenu obavljen je 03.07.2023. godine uz prisustvo narucitelja.
Popis propisa i literature:

Popis:

-Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

-Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15)

-Zakon o zemljisnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99,

114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17, 63/19)

-Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14,

41/15, 75/15, 112/17)

-Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta gradevinarstva
Hrvatske“

-Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

-Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

-Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima - ( NN br. 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)

-Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19,
73/20)

-Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

-Zakon o gradnji (,,NN“ broj 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

-Zakon o prostornom uredenju - (,,NN“ 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19.)
-Gradevinska regulativa i ostala pravila struke




NEKRETNINA

Opis nekretnine

Predmetom procjene su dva poslovna prostora u gradu Dubrovniku, u ulici
Kralja Tomislava br. 7, a na zk.c. 880/9, ZGR. 2680 k.o. Gruz. Predmetna
nekretnina je smjestena cca 3,00 km sjeverozapadno od centra grada
Dubrovnika.

OPISNE INFORMACIJE

Identifikacija nekretnine

Nekretnina na zk.C. 880/9, ZGR. 2680 k.o. Gruz, upisana je u zemljisSne
knjige (posebni izvadak: suvlasnicki udio redni broj: 40, 41 zk. tijela: 1), u
zk.ul. 2874 k.o. Gruz, kojoj odgovara k.C. 680/1 k.o. Dubrovnik upisana u
posj.list 5837 k.o. Dubrovnik.

- Stanje u zemljisSnim knjigama nije uskladeno sa stanjem u katastru i
terenu u pogledu povrsina i nomenklature €estica.

Opis lokacije i okolisa

Cestica na kojoj se nalazi predmetna nekretnina je u blagom padu i nema
uocenih odrona. Poslovni prostori oznake E-40 i E-41 se nalaze u visokom
prizemlju poslovne zgrade, u sjeverozapadnom dijelu grada Dubrovnika, u
ulici Kralja Tomislava br. 7 na zk.c. 880/9, ZGR. 2680 k.o. Gruz.
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Lokaciju karakterizira vise etazne stambene, poslovne i stambeno - poslovne
zgrade. RijeC o dobroj lokaciji za poslovnu nekretninu. Kolni i pjesacki
pristup omogucen je s istocne strane preko ulice Kralja Tomislava (687/1 k.o.
Dubrovnik) te s zapadne strane preko ulice Mata Vodopica (5100/2 k.o.
Dubrovnik). Prometna povezanost lokacije je dobra. Prilazne prometnice su
komunalno opremljene i uredene, a parkiranje je rijeseno na vlastitom
parkiralistu.

Ocevid - Tehnicki opis

Poslovna zgrada sastoji se od tri etaze: prizemlja, prvog kata i potkrovlja.
Etaze su medusobno povezane unutarnjim i vanjskim armirano betonskim
stubistem. Poslovni prostori oznake ,E-40“ i ,E-41“ smjesteni su na visokom
prizemlju te se sastoje od prodajnog, skladiSnog i sanitarnog dijela. Poslovni
prostori su dobro uredeni, opremljeni i odrzavani. Okolis objekta je uredan,
poplcan i prosjecno odrzavan.

Napomena o legalitetu:

Za predmetnu nekretninu narucitelj nam je prilozio gradevinsku dozvolu
URBROJ: UP-1-05/5-3603-88 DJ/JS, Dubrovnik 28.11.1988. godine - u
prilogu elaborata. Za predmetnu nekretninu nam nije prilozen energetski
certifikat.

Tekst iz zk. uloska: Zaprimljeno 11.07.2022.g. pod brojem Z-7637/2022
ZABILJEZBA, UPORABNA DOZVOLA ZA GRADEVINU IZGRADENU NA
TEMELJU AKTA ZA GRADENJE IZDANOG DO 1. LISTOPADA 2007. GODINE,
KLASA: UP/I-361-05/22-30/000052 UPRAVNOG ODJELA ZA IZDAVANJE |
PROVEDBU DOKUMENATA PROSTORNOG UREDENJA | GRADNJE GRADA
DUBROVNIKA, = DUBROVACKO-NERETVANSKE  ZUPANIJE,  REPUBLIKE
HRVATSKE 13.06.2022, Na temelju odredbi ¢lanka 174 Zakona o gradnji
(153/13, 20/17, 3919, 125/19) zabiljezuje se da je za poslovni prostor u
zgr. 2680 koji se nalazi u visokom prizemlju oznake "VP11" prilozena
Uporabna dozvola za gradevinu izgradenu na temelju akta za gradenje
izdanog do 1. listopada 2007. godine, klasa: UP/I-361-05/22-30/000052




Upravnog odjela za izdavanje i provedbu dokumenata prostornog
uredenja i gradnje Grada Dubrovnika, Dubrovacko-neretvanske Zupanije,
Republike Hrvatske od 13.06.2022. godine

OPCENITO

gradevinsko zemljiste

Lokacija

prometne veze s centrom
grada

opremljenost gradevinskog
zemljista komunalnim
objektima i napravama:

- individualne
potrosnje

- kolektivne
Potrosnje

TEHNICKI OPIS OBJEKTA

godina dovrsenja izgradnje

katnost objekta

konstruktivni elementi
- temelji
- nadtemelji
- hidroizolacija
- nosivi zidovi

- stropna konstrukcija
- kroviste i pokrov

- pregradni zidovi
- limarija
- fasada

- seizmicko osiguranje
prozori i vrata

- prozori

- vrata

Poslovna zgrada je izgradena na zk.C.br.
880/9, ZGR. 2680, upisano u zk.ul 2874 k.o.
Gruz

Grad Dubrovnik

Javnim ili vlastitim prijevozom

Il kategorija (visoka)

Il kategorija (visoka)

1990. godine

Prizemlje, I. kat i potkrovlje

AB temelji

Oblozeni fasadnim slojem
Izvedena

AB zidovi

AB ploca

AB ravna ploca sa slojevima izolacije ravnog
krova

Pregradna opeka, g-k ploce
Izvedena
Kamena obloga

Izvedeno

Jednostruki eloksirani alumnijski prozori
ostakljeni s jednostrukim izo staklom

Ulazna Jednostruka eloksirani alumnijski
ostakljeni s jednostrukim izo staklom,
unutarnja puna drvena




Instalacije
- vodovod

- kanalizacija
- elektrika

- plin

- telefon

- grijanje

- hladenje

instalacija je izvedena, prikljucak na mjesnu
mrezu je izvrsen

instalacija je izvedena, prikljucak na mjesnu
mrezu je izvrsen

instalacija je izvedena, prikljucak na mjesnu
mrezu je izvrsen;

instalacija nije izvedena, prikljucak na
mjesnu mrezu nije izvrsen

instalacija je izvedena, prikljucak na
medumjesnu mrezu je izvrsen
Klimatizacijski sustav tipa "split" sistem,
ventilacijski sustav zgrade

Split klima uredaji

obrada podova, stropova i zidova

- podovi
- stropovi

- zidovi

oprema sanitarija

visina prostorija

epoksi pod, keramicke plocice, PVC obloga
spusteni strop od G-K ploca

ozbukano, gletano, obojeno, dio oblozen
keramickim plocicama

Keramicka - standardna oprema

vlaznost nije zatecena
odrzavanje Dobro
prakti¢nost prostora u skladu sa namjenom
posebne napomene Nema
Iskaz korisnih povrsina: Prema ocevidu i izmjeri povrsina na licu mjesta

Dva poslovna prostora na zk.¢. 880/9, ZGR. 2680 k.o. Gruz

Poslovni prostor “E-40”

Visoko prizemlje KV Koef. KVP
Poslovni prostor 9,74 1,00 9,74
ukupno 9,74 m’ 9,74 m?
Poslovni prostor “E-41”
Prodajni prostor 158,54 1,00 158,54
Priru¢no skladiste i WC 50,64 1,00 50,64
ukupno 209,18 m* 209,18 m*
Sveukupno dva posl. prostora 218,92 m’ 218,92 m’

ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI

Najbolja iskoristivost definira se kao razumno i legalno koristenje nekretnina
na nacin koji je fizicki mogud, isplativ i financijski ostvariv, tj. koji rezultira

najvisom  vrijednoséu

nekretnine. Postoje Cetiri kriterija najbolje

iskoristivosti, a to su: ZAKONSKA DOPUSTIVOST, FIZICKA MOGUCNOST,
FINANCIJSKA OSTVARIVOST, MAKSIMALNA PROFITABILNOST.




Obzirom na mogucénosti koriStenja ovdje navedenih poslovnih prostora,
smatramo da je koristenje za poslovnu namjenu optimalno.

Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina -
gradevinska zemljista

Gospodarski i demografski prikaz

Drzava: Hrvatska

Povrsina: 56.542 km?

Oblik vladanja: Republika
Populacija: 3,84 Mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 780.000
Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 0,5%

Inflacija: 10,5 %

Stopa nezaposlenosti: 3,5%

Valuta: Euro (100 centi)
Grad: Dubrovnik

Broj stanovnika: -

Povrsina:

Gustoca populacije: -

Prometna povezanost: Prosjecna, cesta, javni gradski prijevoz
BN Index

Trazene i postignute cijene

g m——




Prosjecno postignute cijene

Iskoristenost povrsine U skladu s namjenom

Alternativha namjena Uredsko - poslovna

Iznajmljivost Iznad prosjecna

Utrzivost Iznad prosjecna

Pozitivna svojstva Mikrolokacija

Negativna svojstva -

Rizik zagadenja iz okolisa prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji
rizik zagadenja iz okolisa, a istrazivanja i studije o
okolisu koje bi tvrdile suprotno za potrebe ovog
elaborata nisu provedene.

PROCJENA

METODOLOGIJA PROCJENE

Procjena se izraduje sukladno “Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina® (nn
78/15) cl.24.st.1 i Ccl.25.st.1. te pripadaju¢em “Pravilniku o metodama
procjene nekretnina” (nn 105/15) koristenjem prihodovne metode kao glavne
i poredbene metode kao pomoéne metode.

3.1.1. Poredbena metoda

Poredbena metoda se temelji na pretpostavci da su cijene sli¢nih nekretnina
na istom trzistu, postignute u recentnom periodu dobar indikator trzisne
vrijednosti predmetne nekretnine. Recentni period u pravilu iznosi tri do Sest
mjeseci, a u vrijeme stabilnih cijena moguce ga je prosiriti i na 12 mjeseci.
Zakon o procjeni nekretnina (nn 78/15) i pripadajuéi Pravilnik o metodama
procjene nekretnina (nn 105/15) u skladu s kojima je izraden ovaj
procjembeni elaborat prosSiruje recentni period na 48 mjeseci. S obzirom da je
ponekad tesko pribaviti dovoljan broj prikladnih nekretnina uzimajuéi u obzir
starije transakcije potrebno je provesti intervremensko izjednacenje pomocu
indeksnih nizova kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na
trzistu nekretnina. Za to se mogu koristiti indeksni nizovi objavljeni na
Eurostatu (HNB), Drzavnom zavodu za statistiku, Hrvatskoj gospodarskoj
komori kao i odgovarajucim statistickim podacima agencija za posredovanje u
prometu nekretnina ukoliko su ti podaci javno dostupni.U drugom koraku
potrebno je pronadi nekretnine koje su po svojim bitnim karakteristikama
slicne predmetnoj nekretnini ukoliko razlike u vrijednosti koristenih i odbitaka
za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40%. U pravilu se uzima minimalno
tri pa do pet nekretnina u skup za usporedbu. U skladu s Uredbom o procjeni
nekretnina procjena se temelji na ostvarenim cijenama koje trebaju biti javno
dostupne uz precizno navodenje njihovog izvora ili se izvor podataka prilaze u




3.2.

procjembenom elaboratu. Zavrsni korak je statisticka obrada i izracun
jedinicene i ukupne cijene predmetne nekretnine, a trziSna vrijednost
nekretnine se izracunava kao linearni prosjek korigiranih cijena po kvadratnom
metru usporednih nekretnina. Nakon dobivene trzisne vrijednosti potrebno je
uzeti u obzir dodatke i odbitke na istu s obzirom odstupanja u obiljezjima
pojedinih nekretnina, a sve u skladu s clankom 33., ¢l. 36. Pravilnika o
metodama procjene nekretnina.

3.2.2. Prihodovna metoda

Vrijednost nekretnine se odreduje na temelju prihoda od zakupa koji
potencijalno nekretnina ostvaruje na trzistu. Ukupni prihodi nekretnine se
umanjuju za troskove odrzavanja, nakon cCega se ta razlika (Cisti prihod)
diskontira. Primjenjuju se kamatne stope na nekretnine predvidene
pravilnikom. Prihodi od zakupa utvrduju se prihodovhom metodom.

Primjenjuje se uglavhom za poslovne nekretnine koje su u stanju generirati
prihod.

OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

Obzirom na dobivene podataka iz sustava ,Enekretnine“ o realiziranim
kupoprodajnim cijenama sli¢nih poslovnih nekretnina odabirem prihodovnu
kao glavnu i poredbenu metodu kao pomoc¢nu metodu, a sve u skladu
zakonom o procjeni nekretnina ( nn 78/15 ) i pravilnikom o procjeni
nekretnina ( nn 105/15).

PROCJENA PRIHODOVNOM METODOM - dva poslovna prostora na zk.c.
880/9, ZGR. 2680 k.o. Gruz

Ulazni parametri za izracun i meduvremensko izjednacenje

PRIVREMENI IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA - Clanak 69. i 70. Zakona

R KATASTAR POVREINA Iznos zakupa DATUM
BR. VRSTA UGOVORA KAT PP pp bez pdv-a po | SKLAPANJA IZVOR
) K.O. K.C. m2 UGOVORA
1 ZAKUP KORCULA *392/5 175,80 17,42 27.5.2019 E-NEKRETNINE
2 ZAKUP DUBROVNIK 680/1 111,65 15,05 09.09.2019. E-NEKRETNINE
3 ZAKUP MAKARSKA 3076 20,00 16,71 9.6.2021 E-NEKRETNINE
Obiljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivanog uredskog prostora
Povrsina posl. prostora (m2): 218,92
Vrsta: PP - Poslovni prostori
Lokacija: z.k.¢. 880/9, ZGR. 2680
Dan vrednovanja: 04.07.2023. godine
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3.3.2 lzracun

MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Clanak 3. stavak 1. podstavak 15., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 1. Zakona; Clanak 6. i 7. Pravilnika

° ° Kvadrat
KATASTAR A q q
indeks* na | indeks* na | Korekci|Meduvrem q
R VRSTA POVREINA Iznos zakupa DATUM dan dan oki enski Odstupanje | Odstupanje odstupanj
BR. uGovo KAT PP PP bez pdv-a po| SKLAPANJA Y [ o m—_ f:ktor izjednaze od prosjeka | od prosjeka a
‘| RA | KO. | KC m2 UGOVORA % apsolutno) | (apsolutni
kupoproda | 04.07.2023. | =(B)/(A) | na cijena Y () h)
ie (A) (B)
1 | zAKUP KOT‘UL *392/5 - 175,80 17,42 27.5.2019 119,24 146,19 1,23 21,36 -10,13% -1,97 3,86
2 | ZAKUP DU::;OV 680/1 - 111,65 15,05 09.09.2019. 118,05 146,19 1,24 18,63 3,91% 0,76 0,57
3 | ZAKUP MA::RS 3076 - 20,00 16,71 9.6.2021 134,34 146,19 1,09 18,19 6,22% 1,21 1,46
* izvor: www.dzs.hr

"GRUBO CISCENJE IZVATKA" - Clanak 4. stavak 3. prva recenica Pravil

1znos Meduvremen Odstupa| Kvadrat
R VRSTA KATASTAR POVREINA |  zakupa DATUM ski Odstupanje nie OZ o X
. odstupan
5r. |UGOVOR KAT PP op oo d':, L | sKLaPANIA | | od prosjeka rjos,ek panj
| A K.O. K.C. = UGOVORA | '€ u% RO a
po m2 cijena a (apsolutni
1 ZAKUP KORCULA *392/5 - 175,80 17,42 27.5.2019 21,36 -10,13% -1,97 3,86
2 ZAKUP DUBROVNIK 680/1 - 111,65 15,05 09.09.2019. 18,63 3,91% 0,76 0,57
3 ZAKUP MAKARSKA 3076 - 20,00 16,71 9.6.2021 18,19 6,22% 1,21 1,46
nerealno niska cijena
[ | nerealno visoka cijena
Poslovni prostori
GODINA PROCJENE 2023
GODINA IZGRADNJE 1990
Starost objekta (G): 33 god
Odrzivi vijek koristenja OVK: 80 god
Preostali vijekt koristenja (4-3): 47 god
A -
Lokacija/tr B-Zgrada| C - Stanje
FK MATRICA iSte opcenito zgrade (Prilog 10. Pravilnika)
1,5 1 1
Odabrani faktor koristenja: 1,5
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 41,25%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - POOVK(%): 66,00% (Prilog 10. Pravilnika)
0OVK (OVK*PoOVK): 53 god
TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA 19,39 €/m2
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00 €
ORIJENTACISKA KAMATNA STOPA posl.prostori 6,0-7.0 % (Prilog 13. Pravilnika)
ODABRANA ORIJENTACISKA KAMATNA STOPA 6,00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE
- Prema polozaju: dobar do vrlo dobar, prosjecni rizici: +0.0 % 0,00%
- Kvaliteta gradevine:  Prosjecna: 0.0 % 0,00%
- Gospodarska situacija: Naro€ito losa: do +1.0 % 0,00%
- Razvojni potencijal:  Ne postoji: 0.0 % 0,00%




PRILAGODENA KAMATNA $TOPA 6,00%

TROSKOVI GOSPODARENIA (% od ukupnih prihoda) 13,00%

ODRZIVI VUEK KORISTENIA - OVK (god.) A0 god {Prilog 9. Praviinlka)
OSTATAK ODRZIVOG VUEKA KORISTENIA -n (OOVK) 53 god

MULTIPLIKATOR - M (prilog 14, Praviinlka) 15,81 {Prilog 14, Praviinika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMUISTE 1/q" = 1/(1+(p/100))" 0,0000 (Prllog 8, Praviinika)
UKUPNI GODIENJI PRIHOD {12mxKVPxim) . 2akup) 5094384 € =12pm |* 218,92 m2 * 16,53 €/m2
UKUPNI GODISNI TROSKOVI GOSPODARENIA [ 6,622,704€

CISTI GODISNI PRIHOD - PG [ 44,321,14 €

PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL, PROSTORA (PGxM) [ 705.149,38 €

VRIJEDNOST ZEMLIISTA i 0,00 €

DISKONTIRANA VRIEDNOST ZEMLIISTA (VZ/q") 0,00 € Ako Je OOVK > 50 g:‘;&:ﬁmmm 5@ ne uzima
OSTALI GODIENI PRIHODI 0,00 €

UKUPNA PRIHODOVNA VRJEDNOSTNEKRETNINE - PV 105.149,38 € (PV = PGxM#VZ!q")

3.4, ZAKLJUCAK

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost dva poslovna prostora na zk.c. 880/9,
ZGR. 2680 k.o. Gruz prihodovhom metodom iznosi 881.000,00 €.

PROCJENA POMOCNOM POREDBENOM METODOM - Dva poslovna prostora
na zk.¢. 880/9, ZGR. 2680 k.o. Gruz

3.5.1. Ulazni parametri za izracun i meduvremensko izjednacenje

PRIVREMENI IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA SUSTAVA E NEKRETNINE - Clanak 69. i 70. Zakona

3.5.

z < POVRSINA UKUPNO
< Zz z JEDINIENA DATUM
o« o E B % POSLOVNE UGOVORENI
L] . K.O oy w 3 ZGRADE 1ZNOS CIJENA PO m2 | SKLAPANJA Napomena
= > Z €/m2 UGOVORA
gz 2 (m2) €] [€/m2]
1 372/12 GRADAC POSLOVNI - 215,00 507.650,97 € 2.361,17 € 20.7.2020
PROSTOR
POSLOVNI
2 372/12 DUBROVNIK PROSTOR - 108,29 200.410,57 € 1.850,68 € 06.07.2021.
POSLOVNI
3 680/1 DUBROVNIK PROSTOR - 179,82 300.000,00 € 1.668,34 € 02.02.2021.
POSLOVNI
4 680/1 DUBROVNIK PROSTOR - 49,02 121.297,97 € 1.979,57 € 03.06.2019.
ObiljeZja koja utjecu na vrijednost procijenjivane poslovnog prostora
Povrsina poslovnog prostora (m?2): 218,92
PoloZaj: z.k.¢. 880/9, ZGR. 2680

Dan vrednovanja: 04.07.2023. godine

3.5.2 lzrac¢un

MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Clanak 3. stavak 1. podstavak 15., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 1. Zakona; Clanak 6. i 7. Pravilnika

POVRSINA UKUPNO | JEDINIENA Bazni indeks™ indBeakzs:“na
, DATUM d Korekcijsk | Med ki
o S POSLOVNOG | UGOVORENI | CIJENA PO ha dan dan (LR S BT
o 2 K.O. SKLAPANJA sklapanja . i faktor izjednacena
=2 x PROSTORA 1ZNOS m2 UGOVORA | kupoprodaie vrednovanja ~(B)/(A) o
(m2) €l [€/m2] B ':A) 1€104.07.2023. b
god. (B)
1 372/12 GRADAC 215,00 507.650,97 € 2.361,17 € 20.7.2020 126,91 160,87 1,27 2.992,99
2 372/12 | DUBROVNIK 108,29 200.410,57 € | 1.850,68 € | 06.07.2021. 138,18 160,87 1,16 2.154,58
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6301 DUBROVNK 179,82 300.000,00 € 1.668,34 € | 02.02.2021. 132,80 160,87 2.0000,97

4 68051 DUBROVNK 49,02 1. 97,97 € 1.97%,57 € | 03.06.2019. 119,24 160,87 1.670,69

* fovor: www.dsz, hr

"GRUBO CISCENJE IZVATKA" - Clanak 4. stavak 3. prva recenica Pravilnika

- MEDUVREMENS
2 _ POVRSINA UKUPNO
o ; 2z a POSLOVNOG | UGOVORENI K DATUM
= 2 K.0. 5 E = — - IZJEDNACENA |SKLAPANJA Napomena
< > 4 3 (n?) €] CIJENA UGOVORA
z [€/m2]
1 372/12 GRADAC POSLOVNI - 215,00 507.650,97 € 2.992,99 € 20.7.2020 -
PROSTOR ’ o e o
POSLOVNI
2| 372/12 | DUBROVNIK | oo b - 108,29 200.410,57 € 2.154,58 € | 06.07.2021. -
POSLOVNI
3 680/1 | DUBROVNIK 179,82 300.000,00 € 2.020,97 € | 02.02.2021
PROSTOR
POSLOVNI
4 680/1 | DUBROVNIK | oo b - 49,02 121.297,97 € 2.670,69 € | 03.06.2019. -
Transakcija br.
3 nerealno niska cijena

nerealno visoka cijena |

INTERKVALITATIVNO 1IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJ KAKVOCI )
Clanak 4. stavak 1. podstavak 8., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Clanci 8.,14. i 19.. Pravilnika; Prilog br. 5 Pravilnika
POVRSINA UKUPNO JEDINIENA DATUM Meduvremens Meduvremenski i
Q‘; S, K.0. POSLOVNOG | UGOVORENI | CIJENA PO SKLAPANJA| ki _ lokacija cijen.a Koefifijent 24a int.eljkvalitvativno
o x PROSTORA IZNOS m2 UGOVORA izjednacena gradnje |preracunavanje| izjednacena
(m2) [€] [€/m2] cijena cijena
1 372/12 GRADAC 215,00 507.650,97 € | 2.361,17 € | 20.7.2020 2.992,99 € 1,00 1,20 1,20 3.591,59 €
2 372/12 | DUBROVNIK 108,29 200.410,57 € | 1.850,68 € | 06.07.2021. 2.154,58 € 1,00 1,20 1,20 2.585,49 €
4 680/1 | DUBROVNIK 49,02 121.297,97 € | 1.979,57 € | 03.06.2019. 2.670,69 € 1,00 1,20 1,20 3.204,83 €

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN - Clanak 23. stavak 4. podstavak 3. Zakona; Clanak 4. stavak 3. druga recenica Pravilnika

Uastupanye

POVRSINA UKUPNO . Meduvremenski i
n JEDINIENA DATUM Meduvremenski ) e . od Kvadrat
o 8 POSLOVNOG | UGOVORENI L . . interkvalitativno Odstupanje od . .
@ 4 K.O. CIJENA PO m2 | SKLAPANJA izjednacena cijena . . . prosjeka odstupanja
o x PROSTORA IZNOS 2 izjednacena prosjeka u % .
[€/m2] UGOVORA €/m . 5 (apsolutno (apsolutnih)
(m2) €1 cijena €/m 3
1 372/12 GRADAC 215,00 507.650,97 € 2.361,17 € 20.7.2020 2.992,99 € 3.591,59 -14,85% -464,29 215.564,57
2 372/12 DUBROVNIK 108,29 200.410,57 € 1.850,68 € 06.07.2021. 2.154,58 € 2.585,49 17,33% 541,81 293.559,65
4 680/1 DUBROVNIK 49,02 121.297,97 € 1.979,57 € 03.06.2019. 2.670,69 € 3.204,83 -2,48% -77,52 6.009,68
3.127,30 509.124,22
Standardno odstupanje (+): 411,96 13,17%
Pravilo dva-sigma (+): 823,91
Tri$na vrijednost nekretnine = 3.127,30 €/m2 |
| Tr¥i$na vrijednost = |  3.127,30¢€
[Dodaci [nema uocenih dodataka | 0,00 € ]
TrZisna vrijednost s dodacima | 3.127,30 € |
[odbici [nema uoéenih odbitaka [ 0,00 € |
Trzi3na vrijednost s odbicima | 3.127,30 € |
IPosluvm' prostor oznake VP 10 povrsine 9,74 m2 30.459,95 € |
|Posluvm' prostor oznake VP 10 povrsine 209,18 m2 654.169,57 € |
Ukupno 684.629,52 €
Bveukupno trzisna vrijednost poslovnog prostora zaoukruzeno s PDV-on{ 856.250,00 € |

ObiljeZja koja utje€u na vrijednost procijenjivane poslovnog prostora
218,92

Povrsina poslovnog prostora (m?):

Polozaj:
Dan vrednovanja:

z.k.C. 880/9, ZGR. 2680
04.07.2023. godine

ZAKLJUCAK

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost poslovnog prostora na zk.c¢. 880/9,
ZGR. 2680 k.o. Gruz pomocnom poredbenom metodom iznosi 856.250,00 €.
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IZJAVA O NEOVISNOSTI VJESTAKA

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istrazivao i ne snosim
odgovornost u svezi vlasnickih prava i obveza glede predmetne nekretnine.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove
tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrziva, i ne postoje smetnje koje
se ne bi mogle otkloniti normalnim putem.

Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvjes¢u su istiniti i tocni.
lako su sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost
za toCnost podataka, misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih
koji su bili koristeni u sastavljanju ove analize.

Polozajni nacrti i opisi koristeni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane
investitora i geodetskog vjestaka i nisu verificirani od strane pravnika ili
ovlastene osobe.

Za ovo izvjesce nisu narucene niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili
geoloske studije, te nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte,
plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Nisu narucene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okolis. Pretpostavo
sam da postoji puno pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije
drugacije navedeno, definirano i razmotreno u izvjescu. Takoder je
pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodovane ili obnovljene sve
potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili nacionalne vlasti,
privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo koristenje koje je pokriveno
ovim izvjes¢em.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okolisSa na procjenjenoj lokaciji
moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvjesca, moze se prosudivati samo
nakon provodenja nezavisne profesionalne studije o okolisu.

Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvjeséu se temelje na
navedenim pretpostavkama i vaze jedino za navedenu svrhu ili svrhe

U nastavku izvjeséa daje se datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i
misljenja. Navedeno misljenje o vrijednosti je bazirano na stanju nacionalne
ekonomije i kupovne snage valute EMU-a (EUR) na taj datum.

OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim
profesionalnim procjenjivackim standardima. Djelujem kao neovisna stranka.
Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima o vrijednosti.
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toCnost podataka koji su mi
predoceni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme
trajanja naseg zadatka biti ¢e moja imovina.

Moje potpuno izvjesce mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljucivanja vaseg
poduze¢a u moju listu klijenata. Ja cu, po pravnoj obvezi, smatrati
povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjesée. Ovi
uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.
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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

narucitelj

adresa nekretnine
opis nekretnine

vlasnistvo i identifikacija
Cestica

datum kakvoce nekretnine

datum vrednovanja
procjene
svrha procjene

pretpostavka procjene

postena trzisna vrijednost
poslovnih prostora iznosi

potvrduje:

WULF SPORT D.D.,

DONJI DUBROVNIK,
POD BREGOM BR. 6,
OIB: 6347929495

Dubrovnik, ulica Kralja Tomislava br. 7

DVA POSLOVNA PROSTORA U POSLOVNOJ
ZGRADI

Poslovna zgrada je izgradena na zk.C.br.
880/9, ZGR. 2680 upisana u opcinski Sud u
Dubrovniku zk.ul 2874 k.o. Dubrovnik
03.07.2023. godine

03.07.2023. godine
Odredivanje POSTENE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Ponuda na otvorenom trzistu
881.000,00 €
Branko Preocanin, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i

procjenu nekretnina
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5. Prilozi

Fotodokumentacija - dva poslovna prostora
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-287/2021
Zagreb, 23. veljace 2021.
RIESENIE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Branka Preoganina, temeljem ¢l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN
br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), u vezi s ¢l. 10. i ¢l. 12.a. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima (NN br. 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19),

rijeSioje

Branko Preocanin (OIB 15637107480), dipling.grad. iz Zagreba, Josipa Kozarca 25,
imenuje se stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU NEKRETNINA
na vrijeme od Cetiri godine.

ObrazloZenje

Dana 4. veljace 2021. kod ovog suda zaprimljen je zahtjev Branka Preocanina za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Uvidom u dokumentaciju priloZenu zahtjevu utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva
rjeSenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-1708/16 od 24. sije¢nja 2017. imenovan stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 godine, te da nije podnio
zahtjev za ponovno imenovanje u skladu s ¢lankom 12. st. 2. Pravilnika, odnosno najkasnije 30
dana prije isteka roka na koji je imenovan.

S obzirom na navedeno, sukladno ¢lanku 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima,
podnositelj zahtjeva nije duzan polagati provjeru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti,
drzavne uprave i pravnog nazivlja, obaviti struénu obuku niti dati prisegu.

Nakon §to je utvrdeno da imenovani ispunjava uvjete iz &l. 2. Pravilnikom o stalnim
sudskim vjestacima, rijeSeno je kao u izreci.
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