Upravni odjel za gospodarenje nekretninama
KLASA: 371-01/17-01/011
URBROIJ: 2117/01-04-17-6

U Dubrovniku, 21. lipnja 2017.

IZVJESCE O TRZISTU NEKRETNINA ZA PODRUCJE GRADA DUBROVNIKA ZA
2016. GODINU
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Uvod

Sukladno statutu Grada Dubrovnika ( "Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika", broj: 4/09., 6/10.
13/11.,14/12., 5/13.11 6/13. - pro¢isceni tekst ), Grad Dubrovnik dio je Dubrovacko-
neretvanske Zupanije. Ima status velikog grada i obuhvaca podrugje katastarskih opcina:
Sudurad, Luka Sipan, Lopud, Kolocep, Brsecine, Trsteno, Orasac, Zaton, Ljuba¢, Dubravica,

Mravinjac, Mréevo, Klisevo, Gromaca, Osojnik, Petrovo Selo, Mokosica. Obuljeno, Prijevor

Rozat, Komolac, C‘ajkovica, KneZica, Sumet, Sustjepan, Gruz i Dubrovnik.

Stupanjem na snagu Zakona o procijeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine* br. 78/ 15)
ustanovljena je obveza velikog grada na izradu godisnjeg izvjeséa o dogadanjima na lokalnom
trziStu nekretnina, a koja proizlaze iz zbirke kupoprodajnih cijena, koja se vodi u aplikaciji

Enekretnine.

IzvjeS¢e sadrzi nuzne podatke o rasponima postignutih kupoprodajnih cijena za razlicite vrste

nekretnina i druge analize u svezi s promjenama i razvojem na lokalnom trzi$tu nekretnina.

Izvjesce je duzno izraditi Upravno tijelo velikog grada za svoje podruéje nadleznosti , uz
prethodnu suglasnost Procjeniteljskog povjerenstva i objaviti ga na svojim sluzbenim

mreznim stranicama.

Predmet ovog IzvjeS¢a su podatci koji se odnose na razdoblje od 01. sije¢nja do 31. prosinca
2016. godine, a evidentirani su u zbirci kupoprodajnih cijena koja je sastavni dio sustava
eNekretnine, u kojoj se na dnevnoj bazi automatski preuzimaju podatci iz Evidencije prometa

nekretnina koju vodi Ministarstvo financija, odnosno Porezna uprava.

Izvjesce ne obuhvaca plan pribliznih vrijednosti, buduéi da nije izradeno pogetno stanje
planova pribliznih vrijednosti, a koje je sukladno &l. 70 Zakona o procijeni vrijednosti

nekretnina duzno izraditi Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.



Opce informacije

U svrhu povecanja transparentnosti na lokalnom trzistu nekretnina i ujednaCavanja prakse u
procjeni vrijednosti nekretnina u svim postupcima koji se vode za potrebe jedinica lokalne i
podru¢ne (regionalne) samouprave, Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina je propisao
osnivanje mjeSovitih, interdisciplinarnih i stru¢nih procjeniteljskih povjerenstava, sluzbi i
imenovanje sluzbenika koji obavljaju struéne i administrativno-tehnicke poslove za potrebe

povjerenstva.

Procjeniteljsko povjerenstvo
Procjeniteljsko povjerenstvo je struéno tijelo koje je samostalno i neovisno. Povijerenstvo se

sastoji od predsjednika i Cetiri ¢lana, od kojih je jedan zamjenik. Imenuju se na razdoblje od 4

godine, a sukladno zakonu imenuje ih i razrje3uje gradonacdelnik velikog grada.

Sukladno ¢lanku 11. ZPVN-a Grad Dubrovnik je kao veliki grad osnovao Procjeniteljsko
povjerenstvo za trziste nekretnina na podrudju Grada Dubrovnika, a temeljem Zakljucka
Gradonacelnika, Klasa : 940-01/15-01/111 Urbroj: 2117/01-01-16-10 od 11. ozujka 2016.
godine. Povjerenstvo se je prvi put sastalo 05. svibnja 2017. Godine i ustvrdilo da za podrugje
Grada Dubrovnika postoji niz problema vezanih za unos, provjeru i odrzavanje podataka u
Zbirci kupoprodajnih cijena, a od kojih je najveci problem stare i nove izmjere za katastarske
op¢ine Gruz i Dubrovnik. Povjerenstvo je na sjednici odobrilo izradu Godisnjeg izvjeica o

trzi$tu nekretnina za podru¢je Grada Dubrovnik za 2016. godinu.

Zadace povjerenstva su:

- davanje stru¢nih prijedloga i misljenja u pripremi kona¢nih zaklju¢aka u vezi s prijedlogom
plana pribliznih vrijednosti, nuznim podacima i drugim podacima koji su potrebni za procjenu
vrijednosti nekretnina na temelju podataka iz Zbirke kupoprodajnih cijena,

- davanje stru¢nih prijedloga i misljenja u pripremi kona¢nih zaklju¢aka u vezi s predlozenim
pregledom o promjenama i razvoju na trzistu nekretnina za podruéje svoje nadleZnosti,

- davanje stru¢nih prijedloga i misljenja o uskladenosti izradenih procjembenih elaborata s
odredbama zakona na zahtjev Grada Dubrovnika, za svoje potrebe,

- vrSenje razmjene pribliznih vrijednosti, izvjes¢a o trzi§tu nekretnina, nuznih i drugih
podataka za procjenu vrijednosti s drugim povjerenstvima,

- te obavljanje drugih stru¢nih poslova.



Prijedlozi i misljenja povjerenstva obvezujuéi su za upravna tijela.

Strucni i administrativno-tehnicki poslovi
Sukladno ¢lanku 15. Zakona o procijeni vrijednosti nekretnina, a temeljem Zakljucka

Gradonacelnika, Klasa : 940-01/16-01/114 Urbroj: 2117/01-01-16-2 od 21. rujna 2016.
godine, odredeno je da stru¢ne i administrativno-tehni¢ke poslove za potrebe Povjerenstva na

podrucju Grada Dubrovnika, obavlja Upravni odjel za gospodarenje nekretninama.

Upravno tijelo na dnevnoj bazi obavlja dio poslova potpuno samostalno, i to pripremu i unos
podataka, te vodenje zbirke kupoprodajnih cijena u aplikaciji eNekretnine, evaluaciju i
izvodenje nuznih podataka, davanje ad hoc informacija o kretanju cijena za konkretnu vrstu

nekretnine, izdavanje izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena i druge poslove.

Za potrebe Procjeniteljskog povjerenstva Upravno tijelo izraduje prijedlog Izvjeséa o trzistu
nekretnina, prijedlog misljenja o uskladenosti procjembenih elaborata sa Zakonom o procijeni

vrijednosti nekretnina, prijedloge razmijene podataka sa drugim povjerenstvima i drugo.

Gradu Dubrovniku je tijekom 2016 godine pristiglo ukupno 5 zahtjeva za izdavanje Izvadaka

iz zbirke kupoprodajnih cijena.

Informacijski sustav trzista nekretnina (eNekretnine)
Sustav eNekretnine je mrezna aplikacija koja omogucava pregled realiziranog prometa

nekretnina preko zbirke kupoprodajnih cijena i plana pribliZznih vrijednosti, a propisan je

odredbom ¢lanka 6. Zakona o procijeni vrijednosti nekretnina.

U navedeni sustav se na dnevnoj bazi automatski preuzimaju podaci iz Evidencije prometa

nekretnina koju vodi Ministarstvo financija, odnosno Porezna uprava.

Zbirka kupoprodajnih cijena je evidencija o ostvarenom prometu na trzistu nekretnina, zbirku
vodi Upravno tijelo velikoga grada za svoje podruéje temeljem evidentiranih podataka iz
isprava o prodaji ili drugom nacinu raspolaganja nekretninama naplatnim putem, te temeljem

evaluacije tih podataka.

Grad Dubrovnik je Zakljuckom Gradonacelnika, Klasa : 940-01/16-01/114 Urbroj: 2117/01-
01-16-2 od 21. rujna 2016. godine imenovao ovlastenog sluzbenika za rad u aplikaciji

eNekretnine.



Pregled trzista

Ukupno je na podrucju Grada Dubrovnika u razdoblju od 01. sijeénja do 31. prosinca 2016.

godine zabiljezeno 298 kupoprodaja nekretnina.

Po vrstama nekretnina najve¢i promet ostvarili su stanovi/apartmani, zabiljeZzeno je 96
transakcija u odnosu na spomenutu vrstu nekretnina. Zatim slijede: gradevinska zemljista sa
80 transakcija, poljoprivredna zemljista sa 66 transakcija, razli¢ite nekretnine sa 17
transakcija, stambeni objekt (kuca) sa 16 transakcija, parkirno mjesto sa 8 transakcija, garaza i
ostalo sa po 4 transakcije, poslovni prostor sa 3 transakcije, te preostaju Sumsko zemljiste i
prirodno neplodno zemljiste, koja su zabiljeZila najmanji broj transakcija, odnosno po 2

transakcije.

Spomenuti podatci vidljivi su na grafikonu koji slijedi.
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Prikaz kupoprodaja stanova na podruéju Grada Dubrovnika u razdoblju od

01. sijecnja do 31. prosinca 2016. godine

Veli¢ina stanova 0-30 m? 30-60 m? 60-100 m? 100-300 m?
Broj kupoprodaja 5 26 62 3

Ukupna vrijednost u | 2.163.069,49 19.855.668,76 56.009.016,49 6.309.772,12
kunama

Ukupna povr§inau | 75,64 1.199,99 4.561,77 357,31

it

Srednja vrijednost u | 28.596,90 16.546,53 12.277.91 17.659,10
kunama po m?

Tijekom 2016. godine na podru¢ju Grada Dubrovnika prodano je ukupno 96 stanova. Najvise

su se prodavali stanovi povrsine od 60-100 m?2.

Graficki prikaz kupoprodaja
stanova/apartmana

H0-30 m2

B 30-60 m2

m 60-100 m2
= 100-300 m2




Prikaz kupoprodaja stambenih objekata (ku¢a) na podruéju Grada
Dubrovnika u razdoblju od 01. sije¢nja do 31. prosinca 2016. Godine

Veli¢ina stambenog
objekta (kuce)

0-30 m?

30-60 m?

60-100 m*

100-300 m?

Broj kupoprodaja

4

3

6

,.,
]

Ukupna vrijednost u

kunama

1.461.188,67

3.203.163,43

9.445.901,63

4.939.179,04

Ukupna povrsina u

m?

91,40

169,00

517,54

452,75

Srednja vrijednost u

kunama po m?

15.986,75

18.953,63

18.251,54

10.909,29

Tijekom 2016. godine na podrucju Grada Dubrovnika prodano je ukupno 16 stambenih

objekata (kuca). Najvise su se prodavali stambeni objekti (kuée) povrsine od 60-100 m>.

Graficki prikaz kupoprodaja

stambenih objekata (kuca)

B 0-30 m2

M 30-60 m2

% 60-100 m2
M 100-300 m2




Prikaz kupoprodaja gradevinskog zemlji$ta na podruéju Grada Dubrovnika

urazdoblju od 01. sije¢nja do 31. prosinca 2016. godine

Veli¢ina 1-300 m? 300-600 m* | 600-900 m* | 900-1200 m* | 1200-2000 Iznad 2000
gradevinskog m? m?
zemljista

Broj 26 16 8 8 12 10
kupoprodaja

Ukupna 4.387.847,12 | 6.549.120,54 | 4.284.017,18 | 10.661.727,70 | 9.149.061,88 | 29.811.404.21
vrijednost u

kunama

Ukupna 1.659.,50 1.604,00 5.403,00 8.049.00 19.899,30 64.543,30
povrsina u m?

Srednja 2.644,08 4.082,99 792,90 1.324,60 459,77 461,88
vrijednost u

kunama po m?

Tijekom 2016. godine na podru¢ju Grada Dubrovnika prodano je ukupno 80 gradevinskih

zemljista. Najvise su se prodavala gradevinska zemljista povriine od 1-300 m2.

Graficki prikaz kupoprodaja
gradevinskih zemljista

H1-300 m2
W 300-600 m2
W 600-900 m2

m900-1200 m2
W 1200-2000 m2
M Iznad 2000 m2




Prikaz kupoprodaja poljoprivrednog zemlji$ta na podruéju Grada
Dubrovnika u razdoblju od 01. sije¢nja do 31. prosinca 2016. godine.

Veli¢ina 1-300 m? 300-600 m* | 600-900 m? 900-1200 m? 1200-2000 m* | Iznad 2000 m?
poljoprivrednog

zemljista

Broj kupoprodaja | 16 12 6 2 1 29

Ukupna vrijednost | 421.745,93 355.708,15 346.614.32 53.402,67 14.865,00 13.981.784.26
u kunama

Ukupna povriina | 2.569,77 4.955,98 4.136,86 2.106,00 1.946,60 258.991,94
um?

Srednja vrijednost | 164,12 71,77 83,79 25,36 7.64 53,99

u kunama po m?

Tijekom 2016. godine na podrucju Grada Dubrovnika prodano je ukupno 66 poljoprivrednih
zemljista. NajviSe su se prodavala poljoprivredna zemljista povrsine iznad 2000 m2. Najvise
transakcija obavljeno je u katastarskim op¢inama Zaton i Orasac, gdje je u svakoj prodano po

10 poljoprivrednih zemljista.

Graficki prikaz kupoprodaja
poljoprivrednih zemljista

M 1-300 m2

H 300-600 m2

¥ 600-900 m2

W 900-1200 m2
M 1200-2000 m2
H I1znad 2000 m2
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DODATNI PODATCI

Procjeniteljsko povjerenstvo - sastav

1. Ivana Kralj, dipl. iur., predstavnica Grada Dubrovnika, Upravni odjel za poslove

gradonacelnika — predsjednica,

2. Milena Markovi¢, predstavnik Ministarstva financija, Porezna uprava, Podru¢ni ured
Dalmacija, Ispostava Dubrovnik, Odjel za gradane, visa upravna savjetnica za utvrdivanje

poreza i doprinosa gradana u Ministarstvu financija— ¢lan,
3.Salih Hrusti¢, dipl. ing. grad., predstavnik procjenitelja - ¢lan,

4.Marina Oreb, mr.sc., predstavnica Zavoda za prostorno uredenje Dubrovako— neretvanske

Zupanije — ¢lan i

5. Frano Bezi¢, predsjednik Strukovne skupine poslovanja nekretninama u ZK Dubrovnik,

predstavnik posrednika u prometu nekretnina — ¢lan.

Ovlasteni sluzbenik za rad u eNekretninama:
Maro Pavlovié, dipl. iur.

Zeljarica 1, treci kat, soba broj 6

Telefon: 020/351-870

E-mail: mpavlovic@dubrovnik.hr

[zvjesée izradio: Maro P i¢, dipl. iur.

PRIVREMENA PROCELNICA

Branka Vuki¢, dipl. iur.
Rt
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