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REPUBLIKA HRVATSKA

DUBROVACKO-NERETVANSKA ZUPANIJA

GRAD DUBROVNIK

Gradonadelnik

KLASA: 371-01/23-01/88
URBROJ: 2117-1-01-23-08
Dubrovnik, 25. kolovoza 2023.

Temelijem ¢&lanka 391. Zakona o viasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00, 1298/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),
tlanka 48. Zakona o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi (NN 33/01, 60/01, 129/05,
109/07, 125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19, 144/20), &lanaka
58.-79. Odluke o gospodarenju nekretninama u vlasnistvu Grada Dubrovnika (,SluZbeni
glasnik Grada Dubrovnika" br. 6/22) i €lanka 48. Statuta Grada Dubrovnika ("SluZzbeni glasnik
Grada Dubrovnika" br. 2/21) gradonacelnik Grada Dubrovnika donio je sljiedeéi:

1.

DOSTAVITI: ,j/

ZAKLJUCAK

Utvrduje se prijedlog zaklju€ka o raspisivanju Javnog natjetaja za podno$enje ponuda
za kupnju dijela nekretnine u vlasni$tvu Grada Dubrovnika zemlji$noknjizne oznake
k.C.zgr. 1984 upisane u zk.ul. 650 k.o. Dubrovnik, odnosno k.€.zem. 4014 k.o.
Dubrovnik, opisane kao 7. suviasnitki dio s neodredenim omjerom ETAZNO
VLASNISTVO (E-7) lijeva polovica potkroviia ba$ kako je odijelieno postojeéom
drvenom pregradom, a sastoji se od kuhinje i spreme, sve jedna prostorija u est. zgr.
1984 uz odgovarajuci suvlasnicki dio cijele nekretnine, povrsine 28,46 m2, po potetnoj
cijeni od 93.500,00 EUR-a (slovima: devedesettritisueipetstoeura), odnosno
704.000,00 kuna (slovima: sedamstocetiritisuCekuna), te se isti upu¢uje Gradskom
vije¢u Grada Dubrovnika na raspravu i usvajanje.

Tekst Javnog natjetaja za podno3enje ponuda za kupnju dijela nekretnine u viasnistvu
Grada Dubrovnika prilaZze se ovom Zaklju€ku i €ini njegov sastavni dio.

|zvjestitel] u ovom predmetu biti ce Marijeta Hladilo, pro€elnica Upravnog odjela za
gospodarenje imovinom, opée i pravne poslove.

Gradgnacelnik
ajo Frankovié

o

Gradsko vije¢e Grada Dubrovnika, ovdje /
Upravni odjel za gospodarenje imovinom, opée i pravne poslove, ovdje
Upravni odjel za poslove gradonacelnika, ovdje

Evidencija

Pismohrana



REPUBLIKA HRVATSKA
DUBROVACKO-NERETVANSKA ZUPANIJA
GRAD DUBROVNIK

Upravni odjel za gospodarenje
imovinom, opée i pravne poslove
KLASA: 371-01/23-01/88
URBROJ: 2117-1-08-23-07
Dubrovnik, 25. kolovoza 2023.

Gradonadelnik
-ovdje-

PREDMET: Prijedlog Zakljutka o raspisivanju Javnog natje¢aja za podno$enje ponuda za
kupnju dijela nekretnine u viasnistvu Grada Dubrovnika, zemljiSnoknjizne oznake
k.6.zgr. 1984 upisane u zk.ul. 650 k.o. Dubrovnik, odnosno k.¢.zem. 4014 k.o.
Dubrovnik

Grad Dubrovnik uknjizen je kao vlasnik dijela nekretnine zemljiSnoknjizne oznake k.¢.zgr. 1984
upisane u zk.ul. 650 k.o. Dubrovnik, odnosno k.¢.zem. 4014 k.o. Dubrovnik i to opisane kao 7.
suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-7) lijeva polovica potkrovlja
ba$ kako je odijeljeno postojecom drvenom pregradom a sastoji se od kuhinje i spreme sve
jedna prostorija u est. zgr. 1984 uz odgovarajuéi suvlasnigki dio cijele nekretnine.

Za predmetnu nekretninu Cest.zgr. 1984 pod posl.br. Z. 677/68, zabiljezeno je da ista ima
svojstvo spomenika kulture, a koju je za slucaj prodaje Grad Dubrovnik pravom prvokupa duzan
ponuditi Dubrovaéko-neretvanskoj Zupaniji i Republici Hrvatskoj sukladno odredbama clanka
37. stavka 1. Zakona o zastiti i oéuvanju kulturnih dobara ("Narodne novine" br. 69/98., 151/03.,
157/03., 100/04., 87/09., 88/10., 61/11., 25/12., 136/12., 157/13., 152/14., 98/15., 102/15,,
44/17., 90/18., 32/20., 62/20., 117/21., 114/22.).

lz zemljisnoknjizZnog izvatka razvidno je da se radi o suviasnickom dijelu lijeve polovice
potkrovlja koje je odijeljeno postoje¢om drvenom pregradom s preostalim dijelom potkrovlja.

Ocevidom na licu mjesta, a od strane ovlastenog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina
utvrdeno je da je navedeni prostor potkrovlja povrsine 28,46m? nepovolinog geometrijskog
oblika (jednostrani otvori) u smislu buduc¢e stambene namjene, ima orijentaciju istok zapad te se
sastoji od jedinstvene prostorije pozicionirane sa istoéne strane etaZe s dva prozorska
belvederska otvora.

U naravi se radi o neuseljivom, derutnom i komunalno neopremljenom prostoru u potkroviju
objekta kojem je slobodan pristup s drugog kata onemogucen te ne predstavlja samostalnu
uporabnu cjelinu.



Naime, Strategija upravijanja imovinom Grada Dubrovnika za razdoblje 2023-20289.
podrazumijeva rentabilno i racionalno upravijanje gradskom imovinom, u ovom slucaju
povecanjem financijskih uéinaka kroz prodaju predmetne nekretnine vodeéi racuna o
mogucnostima razvoja potencijala te koristenja iste od strane Grada. U predmetnom slucaju, a s
obzirom na zateceno stanje, funkciju, pristupaénost, te povrsinu dijela nekretnine ¢est.zgr. 1984
k.o. Dubrovnik, u naravi dio potkrovlja, usporedujuéi s ocekivanim prihodom od prodaje iste
predstavija svrsishodno upravljanje navedenom jedinicom imovine.

Stoga, prihodi ostvareni od prodaje predmetne nekretnine namjenski bi se utrosili u obnovu
stanova u povijesnoj jezgri , a koji bi se dodjeljivali temeljem Odiuke o davanju stanova u
viasnistvu Grada Dubrovnika u svrhu rjeSavanja stambenog pitanja obitelji s viSe djece na
podrucju povijesne jezgre Grada Dubrovnika (,Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika" broj: 15/23).

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Zlatko Bender, dipl. ing. grad.,
oéevidom na licu mjesta utvrdio je da predmetna nekretnina ima povrsinu 28,46 m?, a koja nije
evidentirana u zemljiSnoknjiznom izvatku.

Sukladno navedenom, isti je izradio u lipnju 2023. godine Procjembeni elaborat PR VII-4/2023
kojim je procijenio trziSnu vrijednost dijela nekretnine zemljiSnoknjizne oznake k.&.zgr. 1984
upisane u zk.ul. 650 k.o. Dubrovnik, odnosno k.¢.zem. 4014 k.o. Dubrovnik, uvodno opisane
kao Etaza E-7, a koja iznosi 93.500,00 eura (devedesettritisuceipetstoeura) odnosno
704.000,00 kuna (sedamstocetiritisuéekuna).

Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Dubrovnika na 4. sjednici odrzanoj 11. srpnja 2023. donijelo
je Mislienje KLASA: 940-01/23-01/59, URBROJ: 2117-1-08-23-37 kojim se utvrduje da je
Procjembeni elaborat PR VII-4/2023 izraden od strane stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo
i procjenu nekretnina Zlatko Bender, dipl. ing. grad., u svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti
nekretnina u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine* br. 78/15).

Predmetnim elaboratom utvrdeno je da se navedena nekretnina nalazi na podrucju Dubrovacko
neretvanske Zupanije, grad Dubrovnik, gradski kotar Grad, ulica NaljeSkoviceva 8, sjeverne
lokacije stare gradske jezgre, k.¢.zgr. 1984 k.o. Dubrovnik (S.l.), odnosno k.¢.zem. 4014 k.o.
Dubrovnik (N.1.).

Upravni odjel za urbanizam, prostorno planiranje i zastitu okoli§a Grada Dubrovnika izdao je
lokacijsku informaciju KLASA: 371-01/23-01/88, URBROJ: 2117-1-06/4-23-5 od 17. kolovoza
2023. godine za nekretninu zemljiSnoknjiznih oznaka k.¢.zgr. 1984 upisane u zk.ul. 650 k.o.
Dubrovnik, odnosno k.¢.zem. 4014 k.o. Dubrovnik.

Prema kartografskom prikazu ,Gradevinska podrugja naselja Dubrovnik PPU-a Grada
Dubrovnika“, ¢.zgr. 1984 k.o. Dubrovnik nalazi se u gradevinskom podruéju naselja. Prema
kartografskom prikazu ,Koristenje i namjena prostora GUP-a Grada Dubrovnika“, ¢.zgr. 1984
k.o. Dubrovnik nalazi se u zoni M5 — povijesna jezgra, kulturni centar u kojoj su intervencije
moguce iskljuivo uz posebne uvjete i suglasnost nadlezne sluzbe. Prema kartografskom
prikazu ,Podrucje posebnih uvjeta koristenja — Graditeljska bastina GUP-a Grada Dubrovnika®
C.zgr. 1984 k.o. Dubrovnik nalazi se unutar podru¢ja posebnih uvjeta koristenja (registrirana
graditeljska bastina). Prema karti ,Podrucja i dijelova primjene planskih mjera zastite GUP-a
Grada Dubrovnik" ¢.zgr. 1984 k.o. Dubrovnik nalazi se u obuhvatu za koji je obvezna izrada
urbanistickog plana uredenja.



Sukladno odredbama é&lanka 391. Zakona o vlasnidtvu 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) nekretnine u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave i jedinica podruéne (regionaine)
samouprave tijela nadlezna za njihovo raspolaganje mogu otuditi ili njima na drugi nacin
raspolagati samo na osnovi javnog natjecaja i uz naknadu utvrdenu po trzinoj cijeni.

Clanak 60. Odluke o gospodarenju nekretninama u viasnistvu Grada Dubrovnika (,Sluzbeni
glasnik Grada Dubrovnika® br. 6/22), javni natjecaj provedi Povjerenstvo koje se sastoji od tri
¢lana, a koje imenuje Gradonacelnik.

Temeljem &lanka 391. Zakona o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/98,
22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14), €lanka 48.
Zakona o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi (NN 33/01, 60/01, 129/05, 109/07,
125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19, 144/20), ¢lanaka 58.-79.
Odluke o gospodarenju nekretninama u vlasnistvu Grada Dubrovnika (,Sluzbeni glasnik Grada
Dubrovnika" br. 6/22) i ¢Elanka 48. Statuta Grada Dubrovnika (“Sluzbeni glasnik Grada
Dubrovnika" br. 2/21) predlaze se gradonacelniku Grada Dubrovnika da donese sljedeci:

ZAKLJUCAK

1. Utvrduje se prijedlog zaklju¢ka o raspisivanju Javnog natjeaja za podnoSenje ponuda
za kupnju dijela nekretnine u vlasnistvu Grada Dubrovnika zemljiSnoknjizne oznake
k.&.zgr. 1984 upisane u zk.ul. 650 k.o. Dubrovnik, odnosno k.¢.zem. 4014 k.o.
Dubrovnik, opisane kao 7. suvlasni¢cki dio s neodredenim omjerom ETAZNO
VLASNISTVO (E-7) lijeva polovica potkrovlja bas kako je odijeljeno postoje¢om drvenom
pregradom, a sastoji se od kuhinje i spreme, sve jedna prostorija u ¢est. zgr. 1984 uz
odgovarajuci suvlasnicki dio cijele nekretnine, povr§ine 28,46 m2, po pocetnoj cijeni od
93.500,00 EUR-a (slovima: devedesettritisu¢eipetstoeura), odnosno 704.000,00 kuna
(slovima: sedamstocetiritisucekuna), te se isti upucuje Gradskom vijecu Grada
Dubrovnika na raspravu i usvajanje.

2. Tekst Javnog natjeaja za podnosenje ponuda za kupnju dijela nekretnine u vlasnistvu
Grada Dubrovnika prilaze se ovom Zaklju¢ku i ¢ini njegov sastavni dio.

3. lzvjestitel] u ovom predmetu biti ce Marijeta Hladilo, procelnica Upravnog odjela za
gospodarenje imovinom, opée i pravne poslove.

DOSTAVITI:
— Naslovu
-~ Evidencija
—~ Pismohrana
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REPUBLIKA HRVATSKA
DUBROVACKO-NERETVANSKA ZUPANIJA
GRAD DUBROVNIK
Gradsko vije¢e Grada Dubrovnika
KLASA:
URBROJ:
Dubrovnik, 2023.

Na temelju ¢lanka 35. stavak 8. Zakona o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima ("Narodne
novine" br. 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), tlanka 35. Zakona o lokalnoj i podrucnoj (regionalnoj) samoupravi
(»Narodne novine« broj 33/01, 60/01, 129/ 05, 109/07, 125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12,
19/13, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20) i ¢lanka 39. Statuta Grada Dubrovnika (,Sluzbeni
glasnik Grada Dubrovnika“ broj: 2/21.), Gradsko vijece Grada Dubrovnika na XX sjednici
odrzanoj dana 2023. donosi sljedeci

ZAKLJUCAK

1. Ovladéuje se gradonacelnik Grada Dubrovnika na raspisivanje javnog natjecaja za
podno$enje ponuda za kupnju dijela nekretnine u viasnistvu Grada Dubrovnika
zemlji$noknjizne oznake k.€.zgr. 1984 upisane u zk.ul. 650 k.o. Dubrovnik, odnosno
k.6.zem. 4014 k.o. Dubrovnik i to opisane kao 7. suvlasni¢ki dio s neodredenim
omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-7) lijeva polovica podkrovlja bas kako je odijeljeno
postoje¢om drvenom pregradom a sastoji se od kuhinje i spreme sve jedna prostorija
u Cest. zgr. 1984 uz odgovarajuci suvlasnicki dio cijele nekretnine, povriine 28,46 m2,
po pocetnoj cijeni od 93.500,00 EUR-a (slovima: devedesettritisueipetstoeura),
odnosno 704.000,00 kuna (slovima: sedamstocetiritisu¢ekuna).

2. Tekst javnog natjetaja za podnosenje ponuda za kupnju nekretnine u vlasnidtvu Grada
Dubrovnika &ini sastavni dio ovog Zakljuka.

3. Ovaj Zakljuéak stupa na snagu danom dono3enja i objavit ¢e se u ,Sluzbenom glasniku
Grada Dubrovnika“.

OBRAZLOZENJE

Grad Dubrovnik uknjizen je kao viasnik dijela nekretnine zemljiSnoknjizne oznake k.€.zgr. 1984
upisane u zk.ul. 650 k.o. Dubrovnik, odnosno k.€.zem. 4014 k.o. Dubrovnik i to opisane kao
7. suvlasnitki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-7) lijeva polovica
potkrovlja bas kako je odijeljeno postojecom drvenom pregradom a sastoji se od kuhinje i
spreme sve jedna prostorija u Cest. zgr. 1984 uz odgovarajuci suviasnicki dio cijele nekretnine.

Za predmetnu nekretninu ¢est.zgr. 1984 pod posl.br. Z. 677/69, zabiljeZzeno je da ista ima
svojstvo spomenika kulture, a koju je za slu€aj prodaje Grad Dubrovnik pravom prvokupa
duzan ponuditi Dubrovacko-neretvanskoj Zupaniji i Republici Hrvatskoj sukladno odredbama



¢lanka 37. stavka 1. Zakona o za3titi i o¢uvanju kulturnih dobara ("Narodne novine" br. 69/99.,
151/03., 157/03., 100/04., 87/09., 88/10., 61/11., 25/12., 136/12., 157/13., 152/14., 98/15,,
102/15., 44/17., 90/18., 32/20., 62/20., 117/21., 114/22.).

Iz zemljiSnoknjiznog izvatka razvidno je da se radi o suvlasni¢kom dijelu lijeve polovice
potkrovija koje je odijeljeno postoje¢om drvenom pregradom s preostalim dijelom potkrovlja.
Ocevidom na licu mjesta, a od strane ovia$tenog vje$taka za graditeljstvo i procjenu nekretnina
utvrdeno je da je navedeni prostor potkrovlja povrSine 28,46m? nepovoljnog geometrijskog
oblika (jednostrani otvori) u smislu buduée stambene namjene, ima orijentaciju istok zapad te
se sastoji od jedinstvene prostorije pozicionirane sa istone strane etaze s dva prozorska
belvederska otvora.

U naravi se radi o neuseljivom, derutnom i komunalno neopremljenom prostoru u potkrovlju
objekta kojem je slobodan pristup s drugog kata onemoguéen te ne predstavija samostalnu
uporabnu cjelinu.

Naime, Strategija upravijanja imovinom Grada Dubrovnika za razdoblie 2023-2029.
podrazumijeva rentabilno i racionalno upravljanje gradskom imovinom, u ovom slugaju
poveéanjem financijskih ulinaka kroz prodaju predmetne nekretnine vodeéi raduna o
moguc¢nostima razvoja potencijala te koridtenja iste od strane Grada. U predmetnom slu¢aju,
a s obzirom na zate€eno stanje, funkciju, pristupaZnost, te povrsinu dijela nekretnine &est.zgr.
1984 k.o. Dubrovnik, u naravi dio potkrovlja, usporeduju¢i s otekivanim prihodom od prodaje
iste predstavlja svrsishodno upravljanje navedenom jedinicom imovine.

Stoga, prihodi ostvareni od prodaje predmetne nekretnine namjenski bi se utro$ili u obnovu
stanova u povijesnoj jezgri , a koji bi se dodjeljivali temeljem Odluke o davanju stanova u
vlasnistvu Grada Dubrovnika u svrhu rjieSavanja stambenog pitanja obitelji s viSe djece na
podruéju povijesne jezgre Grada Dubrovnika (,SluZzbeni glasnik Grada Dubrovnika“ broj:
15/23).

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Zlatko Bender, dipl. ing. grad.,
o&evidom na licu mjesta utvrdio je da predmetna nekretnina ima povrsinu 28,46 m?, a koja nije
evidentirana u zemljiSnoknjiznom izvatku.

Sukladno navedenom, isti je izradio u lipnju 2023. godine Procjembeni elaborat PR VI11-4/2023
kojim je procijenio trzisnu vrijednost dijela nekretnine zemljiSnoknjizne oznake k.¢.zgr. 1984
upisane u zk.ul. 650 k.o. Dubrovnik, odnosno k.¢.zem. 4014 k.o. Dubrovnik, uvodno opisane
kao Etaza E-7, a koja iznosi 93.500,00 eura (devedesettritisuceipetstoeura) odnosno
704.000,00 kuna (sedamstocetiritisucekuna).

Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Dubrovnika na 4. sjednici odrzanoj 11. srpnja 2023.
donijelo je Misljenje KLASA: 940-01/23-01/59, URBROJ: 2117-1-08-23-37 kojim se utvrduje
da je Procjembeni elaborat PR VII-4/2023 izraden od strane stalnog sudskog vjestaka za
graditeljstvo i procjenu nekretnina Zlatko Bender, dipl. ing. grad., u svrhu utvrdivanja trzisne
vrijednosti nekretnina u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina {(,Narodne novine"
br. 78/15).

Predmetnim elaboratom utvrdeno je da se navedena nekretnina nalazi na podrudju
Dubrovacko neretvanske Zupanije, grad Dubrovnik, gradski kotar Grad, ulica Nalje$kovi¢eva
8, sjeverne lokacije stare gradske jezgre, k.¢.zgr. 1984 k.o. Dubrovnik (S.1.), odnosno k.¢.zem.
4014 k.o. Dubrovnik (N.1.).

Upravni odjel za urbanizam, prostorno planiranje i za&titu okoliSa Grada Dubrovnika izdao je
lokacijsku informaciju KLASA: 371-01/23-01/88, URBROJ: 2117-1-06/4-23-5 od 17. kolovoza
2023. godine za nekretninu zemljiSnoknjiznih oznaka k.¢.zgr. 1984 upisane u zk.ul. 650 k.o.
Dubrovnik, odnosno k.&.zem. 4014 k.o. Dubrovnik.



Prema kartografskom prikazu ,Gradevinska podru¢ja naselja Dubrovnik PPU-a Grada
Dubrovnika“, €.zgr. 1984 k.o. Dubrovnik nalazi se u gradevinskom podrugju naselja. Prema
kartografskom prikazu ,Koritenje i namjena prostora GUP-a Grada Dubrovnika®, €.zgr. 1984
k.o. Dubrovnik nalazi se u zoni M5 — povijesna jezgra, kulturni centar u kojoj su intervencije
moguée iskljuéivo uz posebne uvjete i suglasnost nadlezne sluzbe. Prema kartografskom
prikazu ,Podrucje posebnih uvjeta koristenja — Graditeljska bastina GUP-a Grada Dubrovnika“
¢.zgr. 1984 k.o. Dubrovnik nalazi se unutar podrugja posebnih uvjeta keristenja (registrirana
graditeljska bastina). Prema karti ,Podruja i dijelova primjene planskih mjera zastite GUP-a
Grada Dubrovnik” &.zgr. 1984 k.o. Dubrovnik nalazi se u obuhvatu za koji je obvezna izrada
urbanisti€kog plana uredenja.

Sukladno odredbama élanka 391. Zakona o viasnidtvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/86,
68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 128/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/08, 143/12,
152/14) nekretnine u vlasnidtvu jedinica lokalne samouprave i jedinica podruéne (regionalne)
samouprave tijela nadleZzna za njihovo raspolaganje mogu otuditi ili njima na drugi nacin
raspolagati samo na osnovi javnog natjecaja i uz naknadu utvrdenu po trZi$noj cijeni.

Clanak 60. Odluke o gospodarenju nekretninama u viasni$tvu Grada Dubrovnika (,SluZzbeni
glasnik Grada Dubrovnika" br. 6/22), javni natje€aj provodi Povjerenstvo koje se sastoji od tri
¢lana, a koje imenuje Gradonacelnik.

Slijedom navedenog, odlueno je kao u izreci Zakljucka.

Predsjednik Gradskog vijeca
Mr.sc. Marko Potrebica

DOSTAVITI:
- Upravni odjel za poslove gradonadelnika, ovdje
~ Upravni odjel za gospodarenje imovinom, op€e i pravne poslove, ovdje
- Evidencija
- Pismohrana



REPUBLIKA HRVATSKA
DUBROVACKO-NERETVANSKA ZUPANIJA
GRAD DUBROVNIK

Upravni odjel za gospodarenje
imovinom, opte i pravne poslove
KLASA:

URBEOQOJ:

Dubrovnik,

Na temelju &l. 391. Zakona o vlasnitvu 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, 81/15,
94/17), &l. 48. Zakona o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi (NN 33/01, 60/01,
129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 36/08, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19, 144/20),
&l. 58.-79. Odluke o gospodarenju nekretninama u vlasnidtvu Grada Dubrovnika (,SluZbeni
glasnik Grada Dubrovnika" br. 6/22) i &l. 48. Statuta Grada Dubrovnika ("SluZzbeni glasnik
Grada Dubrovnika" br. 2/21) gradonatelnik Grada Dubrovnika objavljuje

JAVNI NATJECAJ
za podnosenje ponuda za kupnju nekretnine u viasni$tvu Grada Dubrovnika

Clanak 1.

Predmet natjetaja je prodaja nekretnine zemljiSnoknjizne oznake k.€.zgr. 1984 upisane u
zk.ul. 850 k.o. Dubrovnik, odnosno k.¢.zem. 4014 k.o. Dubrovnik, i to opisane kao 7.
suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-7) lijeva polovica
podkrovlja ba$ kako je odijelieno postojecom drvenom pregradom a sastoji se od kuhinje i
spreme sve jedna prostorija u Cest. zgr. 1984 uz odgovarajui suvlasnicki dio cijele
nekretnine, povrSine 28,46 m2, po poletnoj cijeni od 93.500,00 EUR-a (slovima:
devedesettritisuceipetstoeura), odnosno 704.000,00 kuna (slovima:
sedamstodetiritisucekuna).

Clanak 2.

Osim kupoprodajne cijene kupac snosi trodkove postupka, porez i pristojbe te troSak izrade
procjembenog elaborata u iznosu od 752,50 eura odnosno 5.668,71 kuna.

PODNOSENJE PONUDA
Clanak 3.

Ponude i prilozi uz ponudu dostavijaju se za svaku pojedinu nekretninu u zatvorenoj
omotnici.

Na prednjoj strani i poledini omotnice potrebno je napisati redni broj pod kojim je nekretnina
u oglasu navedena uz naznaku , ZA NATJECAJ - PONUDA ZA KUPNJU NEKRETNINE S
TOCNOM OZNAKOM NEKRETNINE - NE OTVARAJ “.



Clanak 4.

Ponude se dostavljaju preporuéenom posiljkom ili osobnom dostavom na adresu: Grad
Dubrovnik, Upravni odjel za gospodarenje imovinom, opée i pravne poslove, Pred Dvorom 1,
20 000 Dubrovnik.

Rok za podno$enje ponuda je 15 dana, racunajuti od prvog sljedeteg dana nakon objave
Javnog natjedaja za podnodenje ponuda za kupnju nekretnina u viasniStvu Grada
Dubrovnika na oglasnoj plo&i u zgradi gradske uprave Grada Dubrovnika, Pred Dvorom 1,
prizemlje, web stranici Grada Dubrovnika, ocdnosno objave javnog natje¢aja u javnom glasilu.
Nepravodobne i nepotpune ponude nece se razmatrati.
Povjerenstvo za otvaranje ponuda otvara pristigle ponude na javnoj sjednici. Obavijest o
mjestu i vremenu otvaranja ponuda objavit ¢e se na sluzbenoj web stranici Grada
Dubrovnika.

UVJETI NATJECAJA

Clanak 5.

Sve nekretnine se prodaju u zate¢enom stanju " VIDENO -~ KUPLJENO ".

Prostorno planski uvjeti dostupni su na mrezZnoj stranici Grada Dubrovnika www.dubrovnik.hr
a zemljisnoknjizni i katastarski podatci u javnim o€evidnicima.

Clanak 6.

U postupku javnog prikupljanja ponuda mogu sudjelovati sve fizitke osobe koje imaju
drzavljanstvo Republike Hrvatske, drzavljanstvo drzava koje &ine Europski gospodarski
prostor te drzavljani onih drzava s kojim Republika Hrvatska ima ugovor o reciprocitetu
stjecanja nekretnina.

U postupku javnog prikupljanja ponuda mogu sudjelovati sve pravne osobe koje imaju
sjediste u Republici Hrvatskoj ili drzavi koja €ini Europski gospodarski prostor.

Podno$enjem ponude na ovaj javni natjecaj smatra se da je ponuditelj izri¢ito suglasan da
Grad Dubrovnik mozZe prikupljati, koristiti i dalje obradivati date podatke u svrhu provedbe
postupka javnog prikupljanja ponuda u skladu s Opéom Uredbom o zaétiti podataka (GDPR).

Clanak 7.

Ponuditelji koji sudjeluju u javnom natje€aju duzni su poloZiti jam&evinu u iznosu od 10 % od
pocetnog iznosa kupoprodajne cijene nekretnine za koju se natjecu.

Jamdevina se uplacuje prije isteka roka za podnoSenje pisanih ponuda na natjetaj, na Ziro
racun Grada Dubrovnika otvoren kod OTP banke d.d., HR 3524070001809800008, model:
HR 68, s pozivom na broj: 7706-0IB-5, uz oznaku nekretnine za koju se uplatuje jamcevina,
$to se smatra suglasno$¢u stranke za koriStenje njenog OlB-a.

Nakon odabira najpovoljnijeg ponuditelja jamé&evina ¢e se odabranom ponuditelju uraCunati
u kupoprodajnu cijenu, a ostalim ponuditeljima &ije ponude ne bude prihvacene, uplacena se
jamé&evina vrac¢a u roku od 60 dana od dana konaénosti zaklju¢ka Gradonalelnika Grada
Dubrovnika, odnosno Gradskog vije¢a Grada Dubrovnika o odabiru najpovoljnijeg ponuditelja
bez prava na kamatu za razdoblje od njezine uplate do isplate.



Ponuditelj koji je odustao od ponude gubi pravo na povrat jamcevine.

Clanak 8.

Povjerenstvo za otvaranje ponuda i izbor najpovoeljnijeg ponuditelja otvara i razmatra ponude,
utvrduje ispunjavaju li ponuditelji sve uvjete iz javnog natjeCaja, sastavlja zapisnik o otvaranju
ponuda, te utvrduje i predlaze najpovoljnijeg ponuditelja, odnosno neprihva¢anju niti jedne
ponude.

Najpovaljnijim ponuditeliem smatra se ponuditelj koji je ponudio najviSu cijenu koja mora biti
veéa od podetne cijene i izrazena u eurima, a ponude dostavljene u drugoj valuti neCe se
razmatrati.

U sluéaju da isti ponuditelj dostavi vie ponuda za istu predmetnu nekretninu, valjanom Ce se
smatrati iskljuéivo ponuda s najvecim iznosom ponudene cijene.

U sluaju da pristignu dvije identiéne valjane ponude s istim iznosom ponudene
kupoprodajne cijene, ponuditelji ée biti pozvani da u roku od tri dana po primitku obavijesti u
zatvorenoj omotnici dostave nadopunu ponude kako bi se donijela odluka o najpovoljnijem
ponuditelju.

Clanak 9.

Zakljutak Gradonatelnika, odnosno Gradskog vije¢a Grada Dubrovnika, o izboru
najpovoljnijeg ponuditelja za predmetnu nekretninu dostavit Ce se ostalim ponuditeljima.

Ukoliko je predmetna nekretnina zastiéena kao kulturno dobro nakon izbora najpovoljnijeg
ponuditelja ista ¢e se po ponudenoj cijeni sukladno Clanku 37. Zakona o zastiti i oCuvanju
kulturnih dobara ("Narodne novine" br. 69/99., 151/03., 157/03., 100/04., 87/09., 88/10.,
61/11., 25/12., 136/12., 157/13., 1562/14., 98/15., 102/15., 44/17., 90/18., 32/20., 62/20.,
117/21., 114/22.) ponuditi pravom prvokupa Dubrovatko neretvanskoj Zupaniji i Republici
Hrvatskoj.

|zabrani ponuditelj duZan je u roku od osam (8) dana od dostave kupoprodajnog ugovora isti
potpisati i dostaviti Gradu Dubrovniku. U suprotnom Grad Dubrovnik nije vezan odlukom o
izboru najboljeg ponuditelja.

Kupoprodajnu cijenu je izabrani ponuditelj duZan u cijelosti uplatiti u korist Proracuna Grada
Dubrovnika u roku koji ne moze biti dulji od 30 dana od dana sklapanja Ugovora o
kupoprodaji nekretnine. Ako izabrani ponuditelj u ugovorenom roku ne uplati u cijelosti
kupoprodajnu cijenu, ugovor se raskida, a jam&evina se ne vraca.

Clanak 10.

Grad Dubrovnik zadrzava pravo da odustane od prodaje nekretnina u svako doba prije
potpisivanja Ugovora. U slu¢aju da Grad Dubrovnik odustane od prodaje nekretnine izvrsit e
se povrat uplatene jam&evine ponuditelju bez prava na kamatu za razdoblie od njezine
uplate do isplate i pri tome ne snosi materijalnu ili drugu odgovornost prema ponuditeljima,
niti ima obvezu obavijestiti ih o razlozima za takav postupak.



SADRZAJ PONUDE

Clanak 11.

Ponuda mora kao obvezne elemente sadrZzavati naziv, odnosno ime i prezime, OIB, sjediSte
odnosno adresu ponuditelja, ponudenu cijenu u nominalnom iznosu u eurima koju je kupac
duZan jednokratno platiti te redni broj pod kojim je nekretnina u oglasu navedena.

Uz ponudu se prilaze:

1.

2.

domace fizicke osobe prilazu presliku vazeée osobne iskaznice, a strane fiziCke
osobe presliku putovnice

domade pravne osobe prilazu izvadak iz sudskog registra, a strane pravne osobe
prilazu izvatke iz domicilnog registra s ovjerenim prijevodom sudskog tumata na
hrvatski jezik

dokaz o ispunjavanju zakonom propisanih uvjeta za stjecanje prava vlasniStva (za
strane osobe)

dokaz o izvr8enoj uplati jaméevine u iznosu od 10 % vrijednosti naznaene poletne
kupoprodajne cijene na raéun Grada Dubrovnika otvoren kod OTP banke d.d., broj
raduna IBAN: HR3524070001809800003, model HR 68, s pozivem na broj. 7706-
OIB-5 , svrha doznake: jam&evina, u opisu platanja treba navesti oznaku nekretnine
za koju se uplacuje jaméevina, primatelj: proratun Grada Dubrovnika

kontakt podatke (adresa, broj telefona, fax, e-mail adresa), te naziv banke i broj IBAN
ratuna ponuditelja za povrat jamstva u sluéaju neprihvaéanja ponude

potvrdu o nepostojanju duga s osnove potrazivanja Grada Dubrovnika izdanu od
nadleZnog upravnog odjela Grada Dubrovnika, ne stariju od 30 dana.

Svi dokumenti koji se prilazu moraju biti u izvorniku ili ovjerenoj preslici.

Clanak 12.

Sve druge potrebne obavijesti mogu se dobiti u Upravnom odjelu za gospodarenje imovinom,
opée i pravne poslove Grada Dubrovnika, Zeljarica 1, 20 000 Dubrovnik, na telefon 020/351-

813

svakog radnog dana od 9,00 do 12,00 sati ili putem e-maila:

gospodarenjeimovinom@dubrovnik.hr.

GRADONACELNIK
Mato Frankovié
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k.¢. zgr. 1984 k.o. Dubrovnik (S.1.), k.¢.zem. 4014 k.o. Dubrovnik (N.l.)

Nekretnina: Derutni ex stambeni prostor u potkrovlju stambene zgrade u Dubrovniku u staroj gradskoj jezgri
Lokacija:  NaljeSkoviceva 8, 20000 Dubrovnik

Narucitelj: Grad Dubrovnik, Pred Dvorom 1, 20000 Dubrovnik

Svrha: UTVRBIVANJE SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - kupoprodaja
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VLASNIK: Prema priloZzenom zk. Izvatku zk.ul. broj ; 650

IZVRSITELJ: Zlatko Bender dipl.inz.grad.
Dubrovnik, Dracasta 5

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Derutni ex stambeni prostor u potkrovlju stambene zgrade u

Nekrething Dubrovniku u staroj gradskoj jezgri

Adresa: NaljeSkoviceva 8, 20000 Dubrovnik
Zemljisnoknjizni ulozak: " 650

ZemljiSnoknjizna cestica: zgr. 1984

Etazna cjelina; E-7

ZK Katastarska op¢ina: Dubrovnik

Op¢inski sud u Dubrovniku, zemljisnoknjizni odjel Dubrovnik
Katastarska ¢estica: 4014

Katastarska op¢ina: Dubrovnik

Namjena: stambena

Datum pregleda nekretnine: 26.06.2023.

Svrha procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pretpostavka procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Pokazatelji vrijednosti
TrziSna vrijednost: 93.500,00 €ur-a
Zamjenska vrijednost: e €ur-a

Misljenja sam da trZiSna vrijednost nekretnine
c.zgr.
sadasnjeg stanja nekretnine

zgr. 1984 k.o. Dubrovnik u smislu

Derutni ex stambeni prostor u potkrovlju stambene zgrade u Dubrovniku u
staroj gradskoj jezgri
na lokaciji: NaljeSkovi¢eva 8, 20000 Dubrovnik

za nekretninu :

iznosi :
| 704.000,00 kn |
1€= 753450 fiksni teCaj konverzije

| 93.500,00 € |
3.286,00 €/m2.NKP

Upis u zk identifikaciji; Zabiljezba da cest.zgr. 1984 k.o. Dubrovnik (S.1.), ima svojstvo spomenika kulture.

.Iskazana trzi§na vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PNP-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zakonu o porezu na
promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obratunava PDV (Porez na dodanu vrijednost) sukladno Zakonu o
porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadrZan u iskazanoj
trzisnoj vrijednosti.”

Napomena:

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 ukaliko ne dode do znacajnih promjena na trZistu
nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politi€ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

k.€.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
Zlatko Bender dipl.inZ.grad. procjenitel] 2 Naljeskoviceva 8, Dubrovnik



SADRZAJ:

1. Zadatak

2. Podaci o vlasnistvu nekretnina i lokaciji
3. Opcenito o procjeni

4. Popis primijenjenih propisa i literature
5. Tehnicki opis nekretnine

6. Rekapitulacija povrsina objekta
7. Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina
8. Odabir metode procjenjivanja

9. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
9.1. Pregled kupoprodajnih cijena/javno dostupne ponude
usporedivih nekretnina zemljista

9.2. Pregled usporedivih kupoprodajnih nekretnina u k.o. Dubrovnik - stara gradska jezgra

9.2.1. Meduvremensko (intertemporalno} izjednacenje - prilagodba trzistu

9.2.2. Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanje u kakvo¢i)
9.3. Umanjenje vrijednosti nekretnine - izracun potrebnih ulaganja u stambeni prostor
9.4. lzracun odrzivog vijeka koristenja gradevine
9.5. Korekcija vrijednosti gradevine pomocéu FK matrice
9.6. Iznos umanjenja vrijednosti u odnosu na etalonsku cijenu gradenja
9.7. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine
9.8. Polozajna obiljezja (Pravilnik NN 105/15, CI. 14.; Prilog 5.)
10. Rekapitulacija - zaklju¢ak

11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

12. Prilozi
o fotografije
e dokumentacija

k.¢.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
Zlatko Bender dipl.inz.grad. procjenitelj 3 Naljeskoviceva 8, Dubrovnik



1. Zadatak procjembenog elaborata

Na zahtjev Grad Dubrovnik, Pred Dvorom 1, 20000 Dubrovnik izradena je procjena frziSne

vrijednosti derutnog stambenog objekta u k.o. Dubrovnik, (S.1.), ulica Nal&jedkoviceva 8, u naravi

z.k.C. zgr. 1984 k.o. Dubrovnik, upisana u ZK lzvadak br 650

k.o. Dubrovnik, radi potreba narucitelja. Zgrada se nalazi u naselju Dubrovnik, gradski kotar Grad, ulica NaljeSkoviceva 8, sjeverna
lokacija stare gradske jezgre na relativno povolingj poziciji stare gradske jezgre. Objekt je pozicioniran unutar | gradske zone u smislu
odredivanja iznosa komunalnog doprinosa i odredivanja pocetne cijene gradevinskog zemljiSta. Svrha procjene je odredivanje trziSne
vrijednosti nekretnine, a u daljnjem tijeku pravnog postupka radi prodaje nekretnine na slobodnom trzistu sukladno mjerodavnim
zakonima.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 26.06.2023.

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trzine vrijednosti nekretnine na osnovu zapazanja i dokumentacije , k.¢.zgr.

na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu i

2gr. 1984 k.. Dubrgvnik podatatka dobivenih od narucitelja
2. Podaci o vlasnistvu nekretnine i lokaciji
ISKAZ PREDMETNE PARCELE - UPIS U ZEMLJISNE KNJIGE | U KATASTAR
povrsina zemljista (m?)
z.k. katastarska - -
= % z.k.c. kat.cest. oznaka zemljista katastar;
ulozak/PL. opéina (k.o.) sk Il o
PPROC.J.
650 Dubrovnik zgr. 1984 e KUGA b S
721 Dubrovnik b2 4014 aee 100,00
POVRSINA ......(m?) 100,00
POVRSINA UKUPNO ( m?): i 100,00
Vlasnik:  Prema prilozenom zk. lzvatku zk.ul. broj ; 650 preslik sa WEB-a.
Teret: Prema lzvatku iz zemljiSne knjige, zk.ul. 650 preslik sa WEB-a.

Opaska; Katastarska i gruntovna identifikacija (u smislu upisa povrsina) nije uskladena, a povrsina potrebna za
procjenu vrijednosti prostora, preuzeta izmjerama na licu mjesta. Prostor unutar etaZzne cjeline (E-7) nije zabiljezen u
smislu povrsine.

PRIKAZ LOKACIJE NA ORTO FOTO PREGLEDNIKU STARE | NOVE IZMJERE ; K.O. Dubrovnik (S. i N. izmjera)
i e TG e Y T e
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LOKACIJA

Mikrolokacija

Predmetna nekretnina se nalazi na podruéju DUBROVACKO NERETVANSKE ZUPANIJE, grad Dubrovnik
, gradski kotar Grad, ulica Naljeskovi¢eva 8, sjeverna lokacija stare gradske jezgre, k.¢.zgr. 1984 k.o.
Dubrovnik (S.1.), odnosno k.¢.zem. 4014 k.o. Dubrovnik (N.1.), u okruzenju objekata iste ili slicne prostorne i
djelatne namjene i oblika.

0 a &
2Ltk garel Prijog, 2 PE
F -
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=% o

Izvor; https://iwww.dubrovnik.hr/VisiosBasic/

k.€.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
Zlatko Bender dipl.inZ.grad. procjenitelj 5 NaljesSkoviceva 8, Dubrovnik



3. Opcéenito o procjeni

Datum ocevida: 26.06.2023.
Datum kakvoce: 26.06.2023.
Datum vrednovanja: 26.06.2023.

Procjenjuje se trzisna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja, u videnom
stanju, prema mogucnostima prodaje.
Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

. . 0. ik, .06.2023. godine, lik
1. lzvadak iz zemljisne knjige, zk.ul.br 650 VF;;BIE);brovmk Gd Qs 07062023, guding, presiik s4

2. Posjedovni list k.o.(br.) Dubrovnik 721 od 07.06.2023. godine ; nesluzbena kopija sa WEB-a
3. lzvod iz katastarskog plana, (stara i nova izmjera)-preslik sa WEB-a.

4. Uporabna dozvola ; za gradevinu nije dostavljena.

5. lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena od dana 04.07.2023. godine, broj izvatka 40244

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima kaji reguliraju podrucje
procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

4. Popis primijenjenih propisa i literature

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradniji; (Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o gradnji; NN 125/19) (NN 153/13, 20/17, 114/18,39/19,125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19,67/23)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasnistvu 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, 81/15,
94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19,128/22)
e Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20,74/22)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17,90/20,1/21,45/21)
Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)
Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obrac¢un komunalnog doprinosa (NN 15/19)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20,154/22)

Posebni propisi jedinica podruéne (regionalne) i lokalne samouprave

HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Strucna literatura:

Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

Bilten 283, Hrvatska narodna banka, 05/2023. godine.

Prirucnik za procjenu nekretnina, Uhlir-MajCica, Zagreb, 2016.

Pregled frZista nekretnina Republike Hrvatske 2021., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut, Zagreb, 30.09.2022. godine.

Indeksi cijena stambenih objekata za IV tromjesecje 2022. Drzavni zavod za statistiku, Zagreb, 04.04.2023. godine

Napomena:
Nije predmet ovog Elaborata procjene imovinsko-pravna provjera, niti provjera s upravno-pravnog naslova.
Pri izradi procjene su se koristili od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci-( Geoportal DGU,

eNekretnine, zbirka kupoprodajnih cijena ). Pretpostavka procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih
dokumenata i podataka.

k.€.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
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5. Tehnicki opis nekretnine i prostorno-planski status

Predmet procjene je derutni ex stambeni prostor unutar gradevinskog podrucja naselja Dubrovnik (M5
namjena), a koji se nalaze u gradu Dubrovniku, gradski kotar Grad, a Cestica ima identifikaciju k.¢.z.

zgr. 1984 k.o.

na objektu.

Dubrovnik

Objekt na zemljisnoj Cestici gruntovne oznake broj *1984 k.o. Dubrovnik (s.i.) je vertikalni masivni monolitni
objekt izgraden od tradicionalnih materijala (kamen,cigla,drvo...) , a prema zapazanju, vertikalni presjek objekta
se sastoji od suterena, prizemlja, |ill kata i neuredenog i neuseljivog potkrovlja. Promatrani prostor potkrovlja se
sastoji od jedinstvene prostorije pozicionirana sa istoéne strane etaZe , sa dva prozorska belvederska otvora, bez
unutarnjih instalacija . Prostor nije u upotrebi dugi niz godina. Zgrada u kojoj se nalazi promatrani prostor nema
vanjskog zemljiste, a ulaz u zgradu je direktno iz NaljeSkoviceve ulice sa zapadne strane. Promatrani prostor ima
orjentaciju istok zapad, te je isti nepovoljnog geometrijskog oblika(jednostrani otvori) u odnosu na eventualnu
buducu namjenu stambenog karaktera. Zgrada se nalazi unutar | gradske zone u smislu izracuna iznosa
komunalnog doprinosa i odredivanja pocetne cijene gradevinskog zemljista.

Vrijednost prostora biti ¢e utvrdena u skladu sa trZiSnim cijenama takve ili slicne vrste zemljista na okolnim
ulkicama , te daljnjom iteracijom ¢e se umanijiti u odnosu na neuporabljivo zateceno stanje prilikom ocevida

U komunalnom smislu predmetna nekretnina (prostor u potkrovlju objekta) je opremljena:

Pristup na javnu pjesacku/prometnu povr§inu:
Vodovod prikljucak

Kanalizacija priklju¢ak

Elektroopskrba prikljucak

Plin priklju¢ak:

DTK priklju¢ak:

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTAL DGU PREGLEDNIKU

DA
NE
NE
NE
NE
NE

k.. zgr. 1984 k.o. Dubrovnik (S.1.),
k.c.zem. 4014 k.o. Dubrovnik (N.I.)

i o )
A B & % T
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S k.¢. zgr. 1984 k.o. Dubrovnik (S.1.), k.¢.zem. 4014 k.o.
5.1. Nalaz na osnovi oc¢evida za; Dubrovnik (N.1.)

5.1.1. Zateceno stanje

Ocevidom na licu mjesta, dana 26.06.2023. godine , identificirana je predmetna nekretnina: stambeni objekt ,
gruntovne oznake &est.zgr. 1984 k.o. Dubrovnik (S.1.), odnosno kat.¢est.zem. 4014 k.o. Dubrovnik (N.1.). ViSeetaZni
objekt se ne koristi kao stambena cjelina , a u vertikalnom presjeku ima ukupno pet etaza; suteren, prizemlje, dva
kata i potkrovije. Predmet obrade unutar elaborata je dio potkrovlja , sa istoéne strane objekta, koji je neuseljiv,
derutan i nepregraden. Stanje gradevinsko obrtnicko zanatskih radova prostora u potkrovlju je zastarjelo, troSno i dugi
niz godina neupotrebljivo, sa potrebom komplet rekonstrukcije i modernizacije u funkciji uvjeta Zivljenja ili u druge
pomoéne stambene potrebe. Lokacija objekta je blizu sadrzaja socijalne infrastrukture ($kola,banke, trgovine,
restorani, vrtic...) , gradskog kotara Grad. Lijeva polovica potkrovlja koja je predmet promatranja je zabiljeZena unutar
zemljiSnoknjizne identifikacije kao etaZzna cjelina E-7, bez upisane kvadrature prostora.

OPCENITO; SADASNJE STANJE GRADEVINE -ex stambenog Prostora u potkrovlju objekta

Namjena: STAMBENA

Godina izgradnje: cca 1780

Adaptacija: o

Katnost: 5/S+Pr+lk+llk+Py/ kosi visevodni krov sa pokrovom crijepom
KONSTRUKCIJA

Temelji: kameni, betonski

Nosiva konstrukcija: masivno kameno zide, oja¢ano sa horizontalnim Zeljeznim zategama

* kK

Pregradni zidovi: nema pregrada jedinstvena prostorija

Drvene grede u uzduznom nasivom smjeru, zavrdno poplo¢ana das¢anim podom i sa

Medukatna kon ija: i y i N ;
# strukslja sekundarnim drvenim nosacima u poduZem smjeru

Kroviste i pokrov: kosa drvena sa pokrovom kupom kanalicom
ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: kameni klesanci u nepravilnom kosu
Limarija: pocin€ana

Obrada podova: drveni dotrajali

Obrada zidova: Zbukani i bojani dotrajalo stanje-samo obodni zidovi
Obrada stropova: drveni podgled neobradeno stanje
Unutarnja stolarija: Drvena ulazna vrata dotrajalo stanje
Vanjska stolarija: Al ili drvena

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod: e

Kanalizacija: e

Struja: ex

Plin: Nema

Telefon: s

Grijanje: e

Dodatne instalacije: Nema

STANJE - ODRZAVANJE

Prostor je u neuporabljivom stanju. Stanje gradevinsko-obrtni¢ko-zanatskih i instalaterskih radova zastarjelo,
dotrajalo i troSno sa potrebom rekonstrukcije u unutrasnjosti objekta.

VANJSKO UREDENJE

Objekt nema vanjskog zemljista

INFRASTRUKTURA
Gradevina je smjeStena u komunalno prosjeéno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je dobra - neposredna blizina
centra mjesta. Osobni prijevoz relativno pogodan (uske pristupne ulice) , javni prevoz dostupan.

k.€.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
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6. Prikaz povrsina... k.€. zgr. 1984 k.o. Dubrovnik (S.l.), k.¢.zem. 4014 k.o. Dubrovnik (N.1.)

Povrsina prostora uzeta izmjerom na licu mjesta . PovrSine su korigirane odgovarajucim korektivnim faktorima sukladno Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina; (N.N.)75/15

a) Suteren i prizemlje;

6.1. Neto povrsina m? koef. NKP...m? h/m’

POTKROVLJE OBJEKTA;

1. Zajednicka prostorija; neuredena 12,58 0,90 11,32 2,20-2,60

Nema opreme 9,97 0,90 8,98 2,20-2,60
1,00 0,30 0,30 0,30-1,50
1,50 0,75 1,12 1,50-2,20
7,49 0,90 6,74 2,20-2,60

UKUPNO; 32,53 0,87 28,46

UKUPNO; stan u potkrovlju objekta; 28,46

Potkrovlje neuredeno; nestambeni dio

'UKUPNO NKP; k.o. Dubrovnik ; ex Stambeni prostor

28,46
6.2. Brutto razvijena povrsina (BRP) 35,57 m?
Brutto volumen (BVO) 94,26 m?
6.3. Brutto razvijena povrsina (BRP) 35,57 m?
BRP = NP...m? X k
BRP = 28,46 X 1,25
BRP = 35,57 m?
9.4.3. Brutto volumen (BVO)
BVO = BRP X h
BVO = 35,57 X 265
BVO = 94,26 m?®
REKAPITULACIJA POVRSINA
NKP = 28,46 m? Pz.zk. = e m?
BRP = 35,57 m? Pz.pl. = 100,00 m?
BVO = 94,26 m? Pz.pl. procj. = 100,00 m?

LEGALITET; Predmetni prostor je upisan unutar zemljiSnoknjizne identifikacije kao; 7. Suvlasnicki dio s neodredenim
omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-7); Lijeva polovica podkrovlja bas kako je odjeljeno postojeéom drvenom
pregradom a sastoji se od kuhinje i spreme sve jedna prostorija u Cest. zgr. 1984 uz odgovarajuci suvlasnicki dio cijele
nekretnine. Za predmetnu nekretninu nije dostavljena Uporabna dozvola, a objekt je zaveden unutar zemljisSnoknjizne
i katastarske identifikacije kao kuca. Stanje nije kompatibilno u odnosu na upisane povrsine. Etazne cjeline unutar
objekta su zabiljezene unutar zemljiSnoknjizne identifikacije kao zasebni dijelovi u neodredenim omjerima. Za objekt
je potrebno ishoditi Uporabnu dozvolu sukladno odrednicamna Zakona o gradenju za objekte izgradene prije
15.02.1968. godine. Podrazumijeva se skraceni postupak. ¢lanak 184,185 N.N. 125/19

k.C.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
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7. Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

7.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj

Usporavanje rasta euro-podrudja. koje je zapoéelo u prvoj polovini 2022, nastavilo se i u posljednja tri mjeseca
prosle godine te je BDP na tromjeseénoj razini, nakon 0,3% u trecem tromjesedju. porastao neznatnih 0,1%. Takvo
ostvarenje nesto je bolje od oéekivanja i modelskih procjena koje su upudivale na blago smanjenje gospodarske
aktivnosti (Slika 1.). a uvelike se moZe pripisati vrio snaZnom tromjesecnom rastu gospodarstva Irske pod utjecajem
poslovanja multinacionalnih kompanija. Ostale &anice euro-podruéja uglavnom su stagnirale u éetvriom
tromjesedju, a medu najvedim gospodarstvima Francuska i Spanjoiska ostvarie su skroman rast reaine aktivnost,
dok su talijansko i njemacdko gospodarstvo zabiljeZili blagi pad. Osim razmjerno stabilne potrodnje stanovnistva.
povoljan utjecaj na gospodarska kretanja imale su i zrazito dobre vremenske prlike. koje su osim gradevinskom
sektoru uvelike pomogle smanjenju potroénje i cijene energenata, posebno prirodnog plina &ija je cijena sniZena
ispod razine prije podetka rata u Ukraiini. i time zamjetno smanijile rizik naglaseniie kontrakcije. Visokofrekventni
pokazatelji gospodarske aktivnosti i pouzdanja nastavili su se poboliavati na pocetku 2023., posebno u usluZnom
sektoru, pri ¢emu je indeks menadZera nabave u sijeénju iziSao iz podrudja kontrakcije. Unato€ tome, vedina trZisnih
sudionika i dalje oéekuje blago smanjenje realne aktivnosti euro-podrudja u prvom tromjesedju 2023. Istodobno se
inflacija, mjerena godisnjim stopama promjene harmoniziranog indeksa potrosackih cijena, usporava od podetka
Cetvrtog tromjesedja te se u prosincu snizila na 9.2% (Slika 2.), $to je pretezno posljedica spomenutog pada ciena
energenata. Pad ukupnog indeksa, prema prvim procjenama, nastavio se i u sijeénju (8.5%), no temeljna je inflacija
ostala nepromijenjena na 5,2%.

lzvor: HNB, Informacga o gospodarskim. financiyskim i monetamim kretanjima, 02/2023, str. 3; HNB, Biten br. 280,

7.2 Gradevinski sektor

sezonski prilagodene realne

U 2022. izdano ie 11 185 gradevinskih dozvola, $to je za 5.8% vide nego u 2021. Za izdane gradevinske dozvole u
2022. predvidena je vrijednost radova u iznosu od 43 207 271 tisude kuna, $to je za 35.4% vise nego u2021. Prema
izdanim gradevinskim dozvolama u 2022, predvideno je gradenje 18 891 stana. $t0 je za 14,0% vise nego u 2021

Izvor: DZS, Izdane gradevinske dozvole u 0372023, 10.0Zujka 2023.
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Napomena: Temeljna inflacija mjerena je harmoniziranim indeksom potrosackih cijena

Zlatko Bender dipl.inZ.grad. procjenitelj

odnose se na prvu procienu za travanj 2023.
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7.3 Trziste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske

Prema podacima iz e-Nekretnina ukupna vrijednost pradanih nekretnina u 2020. godini iznosila je 40,023
milijarde kuna, §to u ednosu na 2019, godinu predstavlja povecanje od 0.5 posto. Najvedi broj transakcija
pritom se odnosina kupoprodaje poljoprivrednog zemljista, njih 34.322, Sto {ini 33,3 posto ukupnog broja
kupoprodaja. Zatim slijede kupoprodaje stanovalapartmana kojih je ostvareno 23.564, odnosno 229
posto od ukupnog breoja te kupoprodaje gradevinskog zemljista kojih je zabiljeZeno 16.215 (15,7 posto
ukupno ostvarenih transakcija). Kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuta zabilieZeno je 13.825, Sto je
tinile 13,4 posto ukupnog broja ostvarenih kupoprodaja na trZistu nekretnina 2019, godine. Usporedbe
radi, u prethodne dvije goding, 2018, i 2019. godini na trZidtu nekretnina ostvaren je medugodisnji rast
broja kupoprodajnih transakcija za 1.4 posto i 6.5 posto.

lzvori: Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2022, Ministarstve graditeljstva i prostornog uredenja i
Ekonomski institut Zagreb | istraZivanje HPB-nekretnine d.c.o., Zagreb rujan (08) mjesec 2022, godine

Slika 21. Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih nekretnina u milijunima HRK u 2020/2021. godine.

rexciofriiby o <t b i vrijednast prrosionibh rnekietndne o midlljunima

7.3.1 Stanovi

U 2021. godini ostvarzne j# 28.805 kupoprodaja stanovalapartmana ukupne vrijednosti od 23,2 milijarde kuna
Prosjedna vrij2dnost jedne kupoprodajna transakcije iznosila je 783.778 kuna. U usporedbi s 2020 godinom
ostvareno je 25,8 posio kupoprodaja vise, a vrijednost prodanih stanovalapartmana bilisZi rast od 40.9 posto.
Distribucijski pokazatzlii kupoprodajnih cijana. velifina i starost prodanih stancova/ apartmana u 2021. godini
prikazani su u tablici 3.1. Madijalna cijena stana/apartmana u 2021. godini iznosila je 10.975 kuna. $10 ukazuje da
je polovica stanova prodano po cijeni od 10.975 kuna i manjoj, dok j2 druga poloevica prodana po cijeni od 10.675
kuna i vidoj.

Izvori:https //www.eizg.hripublikacielseriske-publikacye/pregled-trzista-nekretnina-republike-nrvatske/d 273

1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

VIL - 1, 2022.1 Vi - IX. 2022
Q2015 V. -V, 2022

Indeks cijena stambenih objekata - ukupno 162,44 28 148
Nowi stambeni objekti 141,23 26 174
Postojedi stambeni objekti 166,69 29 145
Grad Zagreb? 182,31 41 179
Jadran? 155,80 28 128
Ostalo? 139,65 08 139

1) Indexsi {(od prvog tromjeseéja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015, = 100)

2} Popis pripadajucin gradova | optina Republike Hrvatske 7a potrebe izratuna indeksa ojena stambenih objekata moZete preuzeti na poveznic Statstiz u pod naslovom Cijene.

k.C.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
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7.3.2. Kuce

U Hrvatskoj je 2021, godine ostvareno 18.878 kupoprodaja obiteljskih kuéa ukupne vrijednesti od 12.7 miljjardi kuna
{slika 3.10.). U usporedbi s prethednom godinom ostvaren je rast broja kupoprodaja za 22,8 posto. dok j2 njthova
ukuona vrijedrost porasia 63,7 posto. Prosiedna vrijednost j2dne kupoprodaine transakceiie obiteliske kude tako js u
2021 godini iznosila 745.825, a godinu dana ranije §80.378 kuna.

lzvori: Preglea triista nekretnina Republike Hrvatsks 2020., Ministarstvo gradisistva | prostornog ureden;a | Ekenomski institut
Zagreo

Sika 8. Broj kupoprodajnih transakeija | vrjednost prodanih cbelskih kuéa u mijunima
HRK u 2020.i 2021

broj KU pORToda iR trananiein rijednest prodanch abhao geiioh Kuacs
bl eire PURK 1 20040 1 A0 sig

lzvor: EIZ 1 MGIFU
7.3.2 Poslovni prostori

U Republici Hrvatskoj su u 2021. gedini zabiljeZene 1.852 kupoprodaje poslovnih prostora, 580 kupoprodaja
posiovnih zgrada i 256 kupoprodaja gospodarskih zgrada (Slika 5.1.). U odnosu na 2020., sve tri vrste poslovnih
nekretnina zabiljeZile su povecanjs broja kupoprodajnih transakeija. U 2020. zabiljeZeno j= take 1.644 kupopredaja
posiovnih prostera. pa s broj kupcprodaia poslovnih prostora u 2021, povedac za 12,7 posto. Istovremeno
vrijednost ostvarenih kupoprodainih transakeiia poslovnih prostora s= u 2021. u odnosu na 2020. povecala za 508
milijuna kuna. odnosno za 28 posto, 12 je dosegla iznos od gotove 2,468 milijardi kuna.

lzvori- Preglec triiSta nekretnina Republike Hrvatske 2020., MHIPU | HIZ ; srpan) 2021. godine

7.3.4 Zemljista

U 2021. godini estvarene su 23.833 kupoprodaje gradevinskog zemljista ukupne vrijednost od gotove 13,7 milijardi
kuna. U usporedbi s prethodnam godinem. u 2021, godini ostvareno je 45,7 posto vide kupoprodaja, a vriednost
prodancg gradevinskog zemljidta zabiljeila jo rast od 58.7 posto. Prosjeéna vrijednost kupoprodajnih rransakcija se
povacala na 577.878 kuna u 2021, godini. U 2020. godini ukupna je vrijednost kupoprodajnih transakcija
gradevinskim zemljiftem iznosila 8,8 miljardi kuna. Tiekom dvogodiinjeg razdoblja je na podrudju Republike
Hrvatske ostvareno ukupno 39,848 kupoprodaia aradevinskoq zemliista ukupne vriiednosti u iznesu od gotove 22,3
milijardi kuna

lzvori: Pregled trf3ta nekretnina Republike Hrvatske 2021, MHIPU | HIZ ; ryjan 2022 godine

k.c.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
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7.4 Turisticki sektor

Dolazaka turista vise za 32.4%, a nodenja za 18,1% u sijeénju 2023. u odnosu na sijeéanj 2022. U prvoems
ovegodisnjem mjesecu ostvareno je 228 tisuda dolazaka i 802 tisuée nodenja turista u komercijalnim smjestajnim
objektima, Sto je poras: dolazaka turista =3 22,4% i porast nodenja =a 12,1% u odnosu na sijedanj 2022, Domadi
turisti ostvarili su 114 tisuéa dolazaka te 253 tisuds nedenja u sijeénju 2023, 3to jo porast dolazaka za 15.0% i
porast nofenja za 3,2% u odnosu na sijadanj 2022, Strani turisti ostvarili su 115 tisuda dolazaka te 340 tsuda
nodenja u sijeénju 2023 50 je za 55.9% vise dolazaka i za 34,1% vifs nodenja u odnosu na sijedan) 2022,

Izvori: lzver: www.dzs.hr, Priopdsnie od 10.02.2023. gedine
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Izvor: hiips //podaci.dzs hri2022s/58203 DZS ;
7.5 Industrijska proizvodnja

Visokofrekventni pokazateli za Hrvatsku upuduju na stagnaciju gospodarsks zktivmosti u éetvrtom tromjesedju,
nakon pada koji jo bio zabiljeZen tjekom tradeg tromjesedja Prema HNB-owu mjeseénom pokazatslju realne
gospodarske aktivnosti (MRGA) gedisnja stopa rasta realnog BDP-a u posljednja tri mjeseca prosle godine smanjila
se na 2.6%, 3to upudujs na 1o da je razina gospodarske akiivnosti stagnirala u odnosu na prathedno romjesedje
(3lika 3.). HNB-ov indikator recesije upuduje na to da domads gospodarstva nij2 bilo u racesiji, iako se rizik recesije
povedao (Slika 4.). Takvu ocjenu podupirs &injenica da se ubrzao pad industrijske proizvodnje na kraju prosle godine
zbog pada proizvodnje enargije i n2trajnih proizvoda za Siroku potrognju, & rast preizvodnje kapitainih dobara ublaZio
je nepovoljnu dinamiku

Izwor: www hnb hr, Bilten 280, veljaéa 2022

7.6, AKtualni rizici trzista nekretnina

Ukupna zloZenost financijskog sustava rizicima blage j2 smanjena na prijelazu iz 2022 u 2022, godinu, na $to je u
najvece] mjeri djslovac nestanak valuineg rizika po ulasku u europodrudje (Slka 1.). lake s2 makroskonomska
ofekivanja za 2023. godinu &ine optimistiéniima nego u prethodnom razdeblju, u uvjatima geopolitickih
naizvjesnosti. viscka inflacija | usperavanje svjstske gospodarske aktivnosti ostaju glavni izvori rizika za financijsku
sizbilnost u Hrvaiskoj. Osim toga, rast kredita kudansivima | poduz2éima, u uvjetima porasta kamamih stopa i
smanjenja realnih dohodaka, povedava teret otplate duga | moZe dovesti do potedkota u njegove] otplati. Ciklicki su
nzici povezani s tr2istem nekretnina povideni. zbeg snaZnog rasta cijena i stambenih kradita. Rast cijena stambeanih
nakretnina lani se znatno ubrzao, 310 povedava rizike njiheva naglog pada. Godisnja stopa rasia cijena stambenih
nekretnina u treéem tromjesedju 2022, povedala s na 14.8%, isko je u vedini zemalja EU-a zapoéelo usporavanjs
rasta ciiena, a u nekima se bili22ii pad (Slika 2.). Istodobno. broi realiziranih kupoprodainih transakeiia na domadem
trZistu stagnira od 2021. Priom su stambeni krediti nastavili rasti po relativee visokim stopama, £to pridonesi
akumulaciii ciklickinh sistemskih rizika. Kako bi egranidio sventuaine nepovoline ufinke materijalizacije ciklikih rizika,
ukljudujuéi | one koji izviru iz trZiSta nekratnina, HNB j2 najavio povedanis stope protuciklitkoga zastitneg sloia
kapitala (vidi Poglavije 3 ).

zvor- Makroprudencijaina dijagnostika; godina Vil - broj 19 - veljaéa 2023. HNB .. httosi/www hno.hrianalze-i-
pubikacijeredovne-publ kacije'makroprucencijalna-dijagnostika
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Slika 7. Godisnje stope promjene cijena stambenih objekata u 2021 i 2022,

[Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Baznl indskal, 2015 = 100" Tromysssdng stope promens [u %" Goménje slops promjens [u %"
Godina. Tromyssedy L Won pomtgl Won  PoaloeE
Ulupeo  stambani stambint o saman Oalso  Ukupeo stambenl  stambeni zgnp MO0 Odlso  Utupno  stamoen) stampsni P
obiski objekti _cbjah oblekls __oblskt)

220 L 1283 0y 1321 1408 1254 8.3 7 a7 12 25 42 03 a1 A2 105 126 51 a7
2w 1306 3 142 s 1263 1159 14 34 15 12 o7 L] &3 45 1] a7 58 124
ar 1288 g 13 1418 1269 134 a5 05 o7 10 [ 22 63 15 TE 57 15 a0
4y 1330 1087 1375 1455 1278 1185 P 20 A 31 0§ 54 64 02 73 55 50 3

o, 1L 13¢2 134 1382 1454 1328 157 09 43 [H] 00 4 EX] Y] 53 45 13 58 3
ar. 1\0 1188 1410 1526 1343 1222 15 48 35 48 12 56 65 &7 65 z £4 £4
ar [ 1203 [TL 1545 1226 17 13 13 13 2% oL L1 LH 82 £ L] 82
41 1450 12585 1430 1553 1244 23 p1] 23 24 a 14 51 150 82 1] "y 41

o RN ) 123 1364 1555 1655 1323 1] 32 1 65 3 (1] 135 23 125 160 0 4
2. 1579 1377 1620 1751 1208 ] 08 42 3 23 54 138 159 133 148 128 152
ar 1624 1412 1667 1823 1397 28 26 23 21 28 08 148 174 145 178 128 13
ar 1731 157 1750 1533 16,2 a7 3 30 &4 a3 a7 173 165 174 25 1] 175

*indeksl (00 prvog onfeseta 2017, reterentta razdobje 72 hoeks CENa sLambend nelreinra Jest 2015, = 100.1

! Prema Ewostate praksl prompene u referentno] Qoo dove U 00 1esiZlE premiodo stjavient 5iogs pramfene 2hog oga 1o sé stope promjen izratnane (2 serfe 2015 = 100 mogu railovat od stopa promiene ratunanih iz sefle 2010, = 100 zbog zokruZarh

NagoTen 23 povsbe K0T, U Suracn) DR3vrog z2von 3 50920y | Hvatske narmane tanke, Faturats [& odiena omiesetnd $erja Indeksa 0 pnog Fomesadia 2002, 0D Su doshpn podac Porezme pprave MInstarsta fancia 23 Kategory Wupno | 2a i efirirana
Qeogratsla pogusa - Grad Zagred, Jazxan | 05

@vor. Driavn 2vod 23 st

Izvor. DrZavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

Evuropska sredifnjs banks (ESE) objawia je Jeinu prognozu ra europodrudje. koja je dostupna na sljedecem linku.

Tablica 1. Makroekonomske projekcije za Hrvatsku

Ostvarenje Aktualna projekcija
2021. 2022. 2023 2024 2025
Cijene 1
stopa promyene, %}
HIPC 2,7 10.7 Tyt 3.9 2.3
HIPC iskijucujuci hranu i energiju 1.3 7.6 8.3 4.5 2.4
HIPC hrana 2.6 | 12.9 10.6 4.5 2.4
HIPC energija 8.8 19.2 -1.5 =0.4 | 1.6
Ekonomska aktivnost
freaine stope promjene, %) |
Realni BDP 1 13,1 | 6.2 2,9 2.6 2,6
Osobna potrodnja 2.9 5.2 2.0 2.6 2.6
Drzavna potrosnja 3.0 3.2 3.4 2.9 2.7
Bruto investicijie u fiksni Kapital | 4,7 | 5.8 5.5 3.1 3.2
lzvoz (robe i usiuge) | 36.4 25,4 1.9 2.5 2.2
Uvoz (robe 1 usiuge) 1 17.6 25,0 1.8 2.4 2.4
Doprinos reainom rasty BOP-a (u p.b.): i f
Domaca potraznja (iskljucujuci promjenu zalina) | 7.6 4.8 3.0 2.8 2.7
Neto izvoz 6.6 -0.2 0.0 0.0 -0.2
Prormjena zaliha | 1.7 | 1.6 -0.1 ~0.2 | 0.0
vanjskl sektor t
Trgovinski saldo robe — BP (%4 BDP-a) —-19.6 | -26.9 25,5 —-25,7 -25.7
Trgowvinski saldo usluga - BP (% BDP-a) 16,89 21.2 21,8 22.2 22.0
Tekuci racun — BP (%% BDP-a) 1.8 | -1.6 -0.2 -0.3 -0.8
Tekudi i kapitalni racun — BP (% BDP-a) | 4.2 1.0 3.2 2.7 2.2
Neto keridtenja EU fondowva (%% BDP-a) 3.7 3.4 4.5 3.6 3.4
Trziste rada
Stlopa nezaposlenosti (%) 7.6 7.0 6.5 6.1 5.8
Broj zaposienih (stopa promjene, 24) | 1.2 2.5 1.5 1.2 1,3
Nominalne bruto place, (stopa promjene, i) 4.1 7.9 3 1y RS 6.3 4.3
Healne brutlo placde (stopa promjena, 26) 1.8 -2,5 3.7 2.3 1.9

k.¢.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
Zlatko Bender dipl.inz.grad. procjenitelj 14 NaljeSkoviceva 8, Dubrovnik



|8. Odabir metode procjenjivanja

8.1. Opis metoda procjenjivanja

8.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista, komunalnog
i vodnog doprinosa, prikljucaka te svih zavisnih troskova nastalih pri ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi
gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Narucitelj procjene
vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije
kojim se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine obracunata troS8kovnom metodom svodi na trziSnu
vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troskovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih trodkova, ;.
troskova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja
cijena gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju trokova u pravilu se upotrebljava
za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

8.1.2. 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 moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu
vrijednost u sada$njosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja
vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o¢ekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina
donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

lzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na €istom ostvarivom godisSnjem
prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom
kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost uredaja,
odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati vrijednost
gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom slu¢aju vrijednost zemljista se utvrduje
primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost
izgradene gradevne Cestice.
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8.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuca, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
U sluéaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemlji$ta
kod trosSkovne 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
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih
nedostataka i posebnih obiljezja.

Zakljucak:

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine(stambene kuée) utvrdit
¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM. Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji
nekretnina iz evidencije o posredovanju u prometu nekretnina prema zakonu NN78/15 i pravilniku NN105/15
odnosno evalouirani podatci sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
Dostavljen izvadak iz ZKC od strane Grada Dubrovnika.

k.€.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
Zlatko Bender dipl.inz.grad. procjenitel] 16 Naljeskoviceva 8, Dubrovnik



9. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom - ex stambeni derutni dio ; potkrovlje

9.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina stambenog prostora;
9.1.1. Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena IZKC broj; 40244

REPUBLIKA HRVATSKA
DUBROVACKO - NERETVANSKA ZUPANIJA
GRAD DUBROVNIK
Upravni odjel za gospodarenje imovinom, opce i pravne poslove
KLASA: 940-01/23-01/129
URBROQOJ: 2117-1-08-23-03
Dubrovnik, 4. srpnja 2023.

ZLATKO BENDER
DRACASTA S
20000 DUBROVNIK

PREDMET: Izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena
- obavijest, daje se

Ovaj Upravni odjel zaprimio je Va$ zahtjev ID 54805 za izdavanje izvatka iz zbirke
kupoprodajnih cijena kojim traZite poredbene kupoprodajne cijene za vrstu nekretnine
stan/apartman za Gest. zgr. 1984 k.o. Dubrovnik (si); ¢est. zgr. 4014 k.o. Dubrovnik (ni).

Uvidom u zbirku kupoprodajnih cijena evidentirani su podatci za vrstu nekretnine
stan/apartman u k.o. Dubrovnik (stara gradska jezgra) koji priblizZno odgovaraju procijenjivanoj
nekretnini, a za koje je provedena evaluacija podataka.

U privitku dostavljamo predmetni izvadak.

S postovanjem,

Pr %elnica
Maryeta Hladilo
|

|
!

I

Dostaviti: @as!ovu, ovdje
2. Evidenciji, ovdje

k.¢.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
Zlatko Bender dipl.inZ.grad. procjenitelj 17 NaljeSkoviceva 8, Dubrovnik



R.BR.

1 1 2 3 a 5 6
NEKRETNINE
2 VRSTA UGOVORA w KP kP K we Kp
ADRESA GETALUICEVA 6, KUNICEVA, ANTURINSEA 11, PALMOTICEVA B, ANTUNINSKA 1ZMEDU POLACA
3 DUBROVNIK DUBROVNIK DUBROVNIK DUBROVHIK 24A, DUBROVNIK 22, DUBROVNIK
4 VRSTA NEKRETNINE 5T a7 ST 5T ST 5T
5 K.C. s 1557 2223 21442145 *2135 IGR 2173 *1695
2
H
=
2 ¢NIK, DUB
6 K.O = DUBROVRIK DUBROVNIC IJUIHUL‘NM'_ e DUBROVNIK DUBROVNIK DUBROVNIK
2] ROVNIE
7 K. acsa 3823 3769 3765 379 A4
2
5
B K.0. DUBROVNIK DUBROVNIK DUBROVNIK DUBROVNIE DUBROVNIK DUEROVNIK
POVRAINA U
9 a6 48,64 51,20 A8,25 30,95 17,24

PROMETU (m?)

SUVLASNICKI UDID
11 3 49/9992
% | Ko e u PROMETY H 11 v 7449/999)

1n STAN (m?)

12 VRSTA PRIPATKA ~
POVRSINA (m?)

ZLATKO BENDER (34104772311)

REPUBLIKA HRVATSKA - DUBROVACKO-NERETVANSKA ZUPANIJA / GRAD DUBROVNIK

UPRAVNI ODJEL ZA GOSPODARENJE NEKRETNINAMA

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAINIH CLUJENA — KUPOPRODAJA STANA | APARTMANA

- 13 GODINA IZGRADNIE 1800 1800 1800
=
10
b=} o BROJ NADZEMNIH 6 i § & =
s ETAZA ZGRADE
]
~N
15 ETAZA [KAT) 1 K PR
16 SOBNOST STANA 1-5CANI 2-50BNI 2-508N1 350881 NERQZNATO NEPOINATO
VRUEDNOST
17 NEKRETNINE 12 1984 F13,43 1.4BB 250,00 1 730 BAD, 64 2060 832,67 132473300 148K 79980
UGOVORA (KN)
VRUEDNOST
1B NEKRETNINE 1Z 265 000,00 200.000,00 230 000,00 275.000,00 175 000,00 200 000,00
UGOVORA (EUR)
PODLUEEE NAPLATI - i o i i
o D NE uE NE
19 B e e ——
UKUUCEN PDV NE NE NE NE NE NE
20 SATUILENLARANIA 15.06 2021 901 202 2408 202 2021 2
506 202 030 020 O 020 10 06 20, 09 042 2.2019
e 9.04.2021 20122019
<t 21 CIENOVNI BLOK GRAD - JLZGRA GRAD - JEZGRA GRAD - JLZGRA GRAD - JEZGRA GRAD - JEZGRA GRAD  LZGKA
<
~
=]
=
©
=
© PROVEDENA P P NA D A o v PROV
] % STATUS PODATAKA PROVEDEN ROVEDENA ROVEDEN PROVEDENA PROVEUENA PROVEDENA
N EVALUACUA EVALUACHA EVALUACHA EVALUACUA EVALUACHA EVALUACHA
(=]

lod3

k.C.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
Zlatko Bender dipl.inZ.grad. procjenitelj 18 NaljeSkoviceva 8, Dubrovnik



R.BR.

: NEKRETNINE 7
2 VASTA UGOVORA [
3 ADRESA PRIEKO 23,
DUBROVNIK
4 VRSTA NEKRETNINE ST
5 K.€. < *1972
4
H
<
3
2
=]
6 X.0. 5 DUBROVNIE

7 KL 012
o
g
g
8 X.0. DUBROVKIK
5 POVRSINA U T
PROMETU {m?) it

i SUVLASNIEKI UDIO SosERR
KOl JE U PROMETU S

1 STAN (m?) 50,45
12 VRSTA PRIPATKA -
SF- .31
POVRSINA (m?)
13 GODINA IZGRADNIE 1RDO

BRO) NADZEMNIH

ETAZA ZGRADE
15 ETAZA (KAT) v
16 SOBNOST STANA NEPOINATO
VRUEDNOST
17 NEKRETNINE 12 2456 303,52
UGOVORA (KN)
VRUEDNOST
18 NEKRETNINE 1Z 330 000,00
UGOVORA (EUR)
PODLUEZE NAPLATI -
POV N
19 —
UKUUCEN PDV NE
0 DATUM SKLAPANIA 2001 2020
UGOVORA e
2 CIENOVNI BLOK GHAD - JEZGRA
22 STATUS PODATAKA fRoveneIn
EVALUACHA

2o0d3

k.€.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
Zlatko Bender dipl.inZ.grad. procjenitelj 19 Naljeskoviceva 8, Dubrovnik



9.2. Pregled usporedivih kupoprodajnih nekretnina u k.o. Dubrovnik - stara gradska jezgra nekretnina

Usporedba1 ..................... ICSN: 120,35
D LOKACIJA Dubrovnik
; Datum ugovora: 20.12.2019.
: K.G.: 4104
o Ko.: Dubrovnik
v Povrsina: 37,24 m?
0 Cijena: 200.000,00 €
i

Cijena po m*: 5.370,57 €

Namjena zemljista prema prostornom planu:

Usporedba2 ......................

LOKACIJA Dubrovnik
D
u Datum ugovora: 09.04.2021.
p K& 3779
; k K.o.: Dubrovnik
v Povrsina: 30,95 m?
n Cijena: 175.000,00 €
i Cijena po m2 5.654,28 €
Namjena zemljista prema prostornom planu:
Usporedba 3 ......................
LOKACIJA Dubrovnik
D
u Datum ugovora: 24.08.2020.
b K.é.: 3769
I K.o.: Dubrovnik
o Povrsina: 51,20 m?
v Cijena: 230.000,00 €
? Cijena po m=: 449219 €
Namjena zemljiSta prema prostornom planu:
Usporedba 4 ......................
LOKACIJA Dubrovnik
D
u Datum ugovora: 09.01.2020.
b K.¢.: 3823
r K.o.: Dubrovnik
0 Povrsina: 48,64 m?
Y Cijena: 200.000,00 €
ri‘ Cijenapomz  4.111,84 €
Namjena zemljiSta prema prostornom planu:
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednac¢enje ICSN: 160,87
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9.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trzistu

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA
HOUSE PRICE INDICEST)
Users are kindly requested to state the source.

novi stambeni Ostalo

2018 Q1- 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
2018 Q2- 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
2018 Q3- 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
2018 Q4- 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019 Q1- 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2019 Q2- 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
2019 Q3- 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
2019 Q4- 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020 Q1- 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2020 Q2- 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
2020 Q3- 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
2020 Q4- 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021 Q1- 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
2021 Q2- 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
2021 Q3- 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
2021 Q4- 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022 Q- 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
2022 Q2- 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
2022 Q3- 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
: 2022 Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
*izvor: www.dzs.hr
Bazni* indeks | Bazni* indeks

LoKacii Kupoprodajna cijena na dan na dan Korekcijski faktor Meduvremenski izjednacena cijena

gracha (€/m?) sklapanja | vrednovanja = (B)/(A) (em?)
ugovora (A) (B)
Dubrovnik 5.370,57 120,35 1.3367 7.178,76
Dubrovnik 5.654,28 134,34 1,1975 6.770,91
160,87
Dubrovnik 4,492 19 126,91 1,2676 5.694,26
Dubrovnik 4.111,84 125,39 1,2830 5.275,32
hed j jeri i iStenj ilni ~Cl.20.)-samo za zemljista
Koeﬁcuent— Cochcientlskoristivostii) Maduwemenski- BEite i Clsraisl 9 " -
. " W‘:“W ji B 2 g-Fad—kDHS-tBHJB- is i pmmmma'@m‘} ! b= s =
poredbenih-zemljista &) 7
(Prileg11-)
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9.2.2. Interkvalitativno izjedna¢avanje (za odstupanje u kakvoci)

Procjenjivana || Usporedba || Usporedba |l Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3 4
k.. zgr. 1984 k.o. Dubrovnik (S.1.), | . o foio
k.C.zem. 4014 k.o. Dubrovnik (N.1.) | Durovnk (81 | Dubrovnik || Dubrovnik || Dubrovnik | Dubrovnik
Dubrovnik (N.I.)
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednaéena cijena (€/m?) 7.178,76 6.770,91 5.694,26 5.275,32
Povrsina stambenog dijela; 28,46 37,24 30,95 51,20 48,64
Cijena po m? 6.229,81 7.178,76 6.770,91 5.694,26 5.275,32
FIZICKI ASPEKTI IZOSTAVLJIENA
Lokacija u naselju u naselju u naselju u naselju u naselju
Prilagodena prodajna cijena po m? 6.229,81 7.178,76 6.770,91 5.694,26 5.275,32
Oblik zemljista pravilan slican sli¢an sli¢an slican
Prilagodena prodajna cijena po m? 6.229,81 7.178,76 6.770,91 5.694,26 5.275,32
Povrsina objekta m? 28,46 37,24 30,95 51,20 48,64
Prilagodena prodajna cijena po m? 6.229,81 7.178,76 6.770,91 5.694,26 5.275,32
Atraktivnost neatraktivna sliéna slicna sliéna sliéna
Prilagodena prodajna cijena pa m? 6.229,81 7.178,76 6.770,91 5.694,26 5.275,32

Cestovni pristup i parkiranje

pjesacki pristup

pjesacki pristup

pjesacki pristup

pjesacki pristup

pjesacki pristup

Prilagodena prodajna cijena po m? 7.178,76 6.770,91 5.694,26 5.275,32
Komunalna infrastruktura nema ima ima ima ima
Prilagodena prodajna cijena po m? 6.229,81 7.178,76 6.770,91 5.694,26 5.275,32
Ostalo
Prilagodba 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 6.229,81 7.178,76 6.770,91 5.694,26 5.275,32
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.ido%): 0% 0% I 0% 0%
Indikator vrijednosti; (€/m?) 5.913,50 7.178,76 6.770,91 5.694,26 5.275,32
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -1.265,26 -857,42 219,24 638,18
Odstupanje od prosjeka u postotku: 21% 14% 4% 11%
Kvadrat odstupanja: 1.600.888,82 735.161,94 48.065,26 407.271,09
Standardno odstupanije: 835,37 14% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 1.670,74 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Privremena vrijednost ex derutnog stambenog prostora

1 g gp 168.278,35 €

prema poredbenoj metodi;

Unutar izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena odabrane su kompatibilne realiozirane nekretnine pod brojem 2,3,5,6 k.o0. Dubrovnik, a
izostavljene su pod brojem 1,4,7. Nakon interkvalitativnog ozjednacenja izostavljena je nekretnina pod rednim brojem 6, uslijed
previsoke cijene . Odabir parametara troSkovne metode za izracun definiran je shodno....PRAVILNIKU O METODAMA PROCJENE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINA (»Narodne novine, broj 105/15), ; Clanak 53. STAVAK (4) Procjene troskovnom metodom mogu se
koristiti za utvrdivanje vrijednosti gradevina ako su drugi pouzdani podatci nedostupni ...Clanku 32.-PRAVILNIKA (N.N. 105/15)... (2)
TroSkovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje zahtijevaju visoke trogkove
rekonstrukcije i modernizacije ako tro§kovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troSkova navedenih radova, kao i kod
procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine, odnosno temeljem ; clanka 24. ZAKONA (N.N. 78/15) (6) Troskovna metoda
primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
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9.3. Umanjenje vrijednosti nekretnine - izracun potrebnih ulaganja u stambeni prostor

Procijenjena trZiSna vrijednost umanjuje se zbog odbitaka, a sukladno odredbama ¢l. 61., st. 2. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15) (u daljnjem tekstu Pravilnik), u kojima se navodi "Gradevinske $tete nastaju vanjskim djelovanjem. U
gradevinske Stete ubrajaju se zapusteno tekuce odrzavanje, napuknuca, Stete prouzrocene vodom, bolesti drveta, djelovanjem

Stetocina. Gradevinske $tete mogu nastupiti i kao posljedica gradevinskih nedostataka".

Odbitak od procijenjene trziSne vrijednosti, odreden je umanjenjem procijenjene trzidne vrijednosti za troskove uklanjanja Steta i
dovodenje prostora u funkcionalno stanje, a sukladno Pravilniku, ¢l. 61., st. 4., tog. 3.

Utvrdivanje gradevinskih nedostataka ifili Steta razmatrano je iz perspektive dobroga gospodara, sukaldno ¢l. 61, st. 6. Pravilnika.

Procjena trzidnih troSkova gradevinskih, obrtnickih i instalaterskih radova dobivena je analizom javno dostupnih podataka, pokazatelja
troSkova gradnje Hrvatske komore arhitekata, Standardne kalkulacije IGH... Popis potrebnih radova iskazan je iskljucivo temeljem
vizualnog pregleda (dokaz: fotodokumentacija u prilogu ovog Procjembenog elaborata), te su moguc¢a odstupanja nakon provedbe
dubinskog snimanja konstrukcije i instalacija, kao i primjene razornih metoda ispitivanja.

Iskazani opis pojedine stavke odnosi se na potpuno dovrsenje pojedinih radova, odnosno ukljuuje sav materijal, dobavu i montazu ifili
ugradnju, te sve predradnje koje su nuzne za izvedbu pojedine vrste radova, a da se predmetna nekretnina dovede u funkcionalno
stanje. Radove navedenih stavki potrebno je izvesti sukladno svim pravilima struke i preporuci proizvodac¢a materijala ifili opreme.

Opis radova koje je potrebno izvesti kako bi se predmetna nekretnina dovela u funkcionalno stanje i ucesce u vrijednosti gradnje
koristeni su iz ranije navedenih dostupnih izvora.

opis stavke ué[:.-:]é 2 pozéc;t:é(aod funk'::?;fabizg ::anje
[%]
zemljani radovi 2,23% 0,00% 0,00%
armiranobetonski radovi (krovna konstrukcija) 25,00% 45,00% 11,25%
konstrukcija:
zidarski radovi 12,77% 45,00% 5,75%
vanjska stolarija 8,63% 100,00% 8,63%
konstrukcija ukupno: 48,63% 52,70% 25,63%
fasaderski radovi 5,25% 55,00% 2,89%
krovopokrivacki radovi 3,64% 50,00% 1,82%
obrtni¢ki radovi: limarski radovi 0,81% 100,00% 0,81%
bravarski radovi 2,16% 100,00% 2,16%
izolaterski radovi 1,32% 100,00% 1,32%
obrtniéki radovi ukupno: 13,18% 68,27% 9,00%
zbukanje (uklj. i lic. radove) 4,96% 100,00% 4,96%
zavrini radovi: keramicarski radovi 2,08% 100,00% 2,08%
podopolagacki radovi 3,03% 100,00% 3,03%
zavrsni radovi ukupno: 10,07% 100,00% 10,07%
elektroinstalacije idr. 11,79% 100,00% 11,79%
instalacije vodovoda i kanalizacije 7,17% 100,00% 7.17%
instalaterski radovi:
klimatizaciija 0,70% 100,00% 0,70%
ostali pomocni radovi i dodatne instalacije 2,17% 100,00% 217%
instalaterski radovi ukupno: 28,12% 77,63% 21,83%
SVEUKUPNO: 100,00% 66,52%

k..1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
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9.4. lzracun odrzivog vijeka koristenja gradevine
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9.5. Korekcija vrijednosti gradevine pomoéu FK matrice

FK Matrica

A - lokacijaltrziste

B - Zgrada opcenito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoroéno danal/osigurana

* izvrsna lokacija*

» velika potraznja za vrstom
objekta

* skoro nema/nema ponude

* vrlo dobra infrastruktura

= vrlo dobro oblikovanje

+ dobra prostorna organizacija
+ visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koristenje nije smanjeno

2

Uporabivost dovoljna i
dugorocnije
danalosigurana

* vrlo dobra lokacija*

* redovita potraznja za vrstom
objekta

* mala ponuda

» vrlo dobra infrastruktura

* dobro oblikovanje

» dobra prostorna organizacija
+ dovoljna fleksibilnost

+ mala ostecenja

* puna stabilnost

* jo§ dobra uporabivost

+ daljnje karistenje jedva smanjeno

3

Uporabivost smanjena, ali
srednjorocno
danalosigurana

* dobra lokacija*

* jo$ postoji potraznja za vrstom
objekta

+ dovoljna ponuda

+ dovoljna infrastruktura

+ prosjecno oblikovanje

* prosjecna prostorna organizacija
+* umjerena fleksibilnost

+ jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* prosjeéna uporabivost

» daljnje koritenje smanjeno

4 * umjerena lokacija* + dovoljna infrastruktura - jasna ostecenja
Uporabivost ograni¢eno « mala potraZnja za vrstom * umjereno oblikovanje + smanjena stabilnost
dana/osigurana objekta * umjerena prostorna organizacija * smanjena uporabivost

+ bogata ponuda +* mala fleksibilnost + daljnje koristenje jasno smanjeno
5 + loda lokacija* + nedovoljna infrastruktura
Uporabivost kratkoroéno - jedva postoji/ne postoji potraznja |+ umjereno oblikovanje
danal/osigurana za vrstom objekta + nedovoljna prostorna organizacija

+ velika ponuda * bez fleksibilnosti
Odabir klasifikacije 1,0 3.5
Odabrani faktor koristenja zgrade 50

(FK)

* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipiénih za zgradu

Starost gradevine (G) - prosjeéno 3 1968 god. 55
OdrZivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 100
Preostali vijek koritenja (OVK-G) god. 45
Faktor koristenja - odabrani iz FK MATRICE FK 50
Relativna starost (G/OVK): % 55%
Ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 20% 20
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 80
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 80%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x linearni otpis): (€) 11.382,67
9.6. 1znos umanjenja vrijednosti u odnosu na etalonsku
o : NKP = 28,46 m?
cijenu gradenja
etalonska cijena gradenja;NN
154/2022 uvedana u odnosu na o SBi
propisanu (7.481,76 kn/m?..993,00 e umanjenje. | UTinenie sbez fE° ukupno - Ukupno umanjenje -
&/m2)) Gelljad'gaogrpoiciaia postotak od ucesca [kn/m?] [;:EI\:“% um[a:;]enje bez :Dv-a
Dubrovnika, te cijene transporta i (k]
nekontroliranog rasta materijala.
13.185,38 66,52% 8.771,44 7.017,15 249.605,90 199.684,72
= deni il umanjenje - bez ukupno ukupno umanjenje -
etalonska{g::nnz? Jredenia postotak od ucesca ungeafr::‘?]e PDV-a umanjenje bez PDV-a
[€/m?] [€] (€]
1.750,00 66,52% 1.164,17 931,34 33.128,40 26.502,72
Manipulativni troSkovi; 0,00% 0,00 26.502,72 931,34 931,34
1€= 7,53450 26.502,72
k.€.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
Zlatko Bender dipl.inZ.grad. procjenitel] 25 Naljeskoviceva 8, Dubrovnik



9.7. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

EKVIVALENTNA VRIJEDNOST PROSTORA PRIJE UMANJENJA ; € 168.278,35
NOVA VRIJEDNOST(gradevinska) PROSTORA PRIJE UMANJENJA € 49.799,16
TROSKOVNA VRIJEDNOST PROSTORA (NV x linearni otpis): € 11.382,67
PRIVOPENJE SVRSI; VRIJEDNOST ULAGANJA € 26.502,72
UKUPNC TROSKOVI ULAGANJA +linearni otpis € 64.919,21
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE ; € 103.359,14
9.8. Polozajna obiljezja (Pravilnik NN 105/15, Cl. 14.; Prilog 5.)
KOEFICJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA
Kp=axkk+ bxko+ cxkgps+ dxkuo+ exksks
Kp = 0,28xkk + 0,09xko + 0,22xkgps + 0,27xkuo + 0,14xksks
kk = KOEFICJENT KATNOSTI STANA

O podrum

O prizemlje

zadnji kat

[ predzadniji kat kk = 1,00
ko = KOEFICJENT ORIJENTACIJE STANA

jednostrano

[ ugaono dvostrano

[ dvostrano popreéno ko = 0,92
kaps = KOEFICJENT GEOGRAFSKOG POLOZAJA STANA (dnevnog boravka)

sjever, sjeverozapad, sjeveroistok

[ istok ili zapad

O jug, jugozapad ili jugoistok kgps = 0,92
kuo = KOEFICJENT UTJECAJA OKOLISA (pogled na zelenilo, urbani okolig)

O ispod standarda

prosjecni standard

[ optimalni standard kuo = 1,00
ksks = KOEFICJENT UTJECAJA SMANJENOG KOMFORA STANOVANJA

pod utjecajem

O nije pod utjecajem ksks = 0,50
Meduvremenski izjednacena vrijednost (€/m?) € 103.359,14
Vrljgdnost meduvremenski izjednacena i korigirana za dobitke i/l €103.343,64
odbitke
Koeficijent povoljnosti stambenog prostora 0,91
Indikator trziSne vrijednosti (€/m?) € 93.546,67
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE © | € 93.546,67
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10. Rekapitulacija - zakljucak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Derutni ex stambeni prostor u potkrovlju stambene zgrade u Dubrovniku u staroj gradskoj jezgri

na adresi: NaljeSkoviceva 8, 20000 Dubrovnik

ZK kat.c.: zgr. 1984

ZK k.0.:  Dubrovnik

ZK ul.: 650

podul.: E-7 Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom

utvrdene su sljedece vrijednosti: derutno neuredeno potkrovlje

- Sveukupna trzi$na vrijednosti nekretnine u povrsini od 28,46 m?

na predmetnoj lokaciji iznosi:

Cest.zgr. 1984 k.o. Dubrovnik | 704.000,00 kn | 1€= 7,53450
| 93.500,00 € |

| 3.286,00 €m? NKP | 24.758,00 kn/m?

k.C.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
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11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Potvrdujem da osobno kao i potpisnik ovog elaborata (ovlastena osoba) nemam nikakve posiovne. pravne, viasnicke,
suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nemam nikakve oscbne ili poslovne interese sa
predmetom vjestatenja. Ne snosim odgovomost za stvari pravne prirode. Nisam istraZivao i ne snosim odgovomast
u svezi viasnickih prava i obveza glede predmetne nekretnine i nekretnina. Prema mojim saznanjima. svi podaci dati
u ovemn nalazu su istiniti i toéni. lako su sakupljani z pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost za
toénost podataka, misenja ili procjena koji su dobavijeni od strane drugih koji su bili koriSteni u sastavijanju ovog
nalaza i miSjenja. PoloZajni nacrti, opisi i podaci svake vrste koristeni u ovom vjestadenju koji su dobavljeni od strane
investitora. katastara, sudskog spisa, zemljiSnoknjiznog odjela i tijela drZavne uprave i drugih drZavnih institucija
smatraju se istinitim i toénim te ne snosim ocdgovomost za toénost podataka.

Usluga pruZena od strane vjesStaka-procjenitelja je obavijena sukladno priznatim profesionalnim
zakonskim standardima. Djelujem kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o
zakljuécima o vrijednosti spora, nekretnina ili bilo kojih drugih relevantnih ¢injenica i pretpostavki.
Pretpostavijam, bez neovisne verifikacije, to¢ nost podataka koji su mi predoceni. Svi fajlovi, radni materijal
i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naseg zadatka biti ¢e moja imovina. Moje potpuno izvomo
vjestvo, nadopune izvomog viestva, izmjene ili dijelove izvornog vjedtva, nadopuna vjestva koji su izradeni
u analognom ili digitainom obliku mozZete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase organizacije
isklju¢ivo uz moje pisano odobrenje. Izvorno vijestvo, nadopune izvomog vjestva, izmjene vjestva bilo koje
vrste smatraju se cijelinom bez iskljutivanja pojedinih dijelova ili stavaka. Izvorno vjestvo, nadopune i
izmjene vjestva iskijucivo su izradene za potrebe predmetnog postupka na koje se odnosi vjestvo te se
bez mojeg pisanog odobrenja nemoZe koristiti za bilo koji drugi privatni postupak ili postupke pred bilo
kojim tijelom drZavne uprave ili drZavnih institucija unutar RH. Navedeni uvjeti odnose se na dopune
vjestva koja su izradena na osnovu izvornih viestva i na izvorna vjestva u kojima u izjavi o nepristranosti
ova klauzula nije navedena.

Ovo vjestvo i njegovi prilozi mogu sadrZzavati povlastene informacije Vili povjerijive informacije. Molimo Vas
da vjestvo ne Citate ako niste zainteresirana stranka u postupku ili nemate pisano odobrenje. Ako ste ovo
vjestvo primili greSkom, molimo Vas da o tome obavijestite posiljatelja i da izvomo vjestvo, nadopune
vjestva i izmjene viestva ukljuujuci sve privitke unidtite bez ¢itanja ili bilo kakvog pohranjivanja. Ako niste
iskljucivi korisnik izvomog vjestva, nadopuna vjestva i izmjena vjestva ukljufujuci sve privitke , ne smijete
koristiti, otkriti. proslijediti, umnoZiti, tiskati ili na bilo koji drugi naéin upotrijebiti bez mojeg pisanog
odobrenja. Svako neoviasteno koriStenje, objavijivanje, prerada, obrada, reprodukcija, prikazivanje,
predofavanje, prenosenje, snimanje, ili bilo koji drugi oblik neoviastene uporabe ovog vjestva, nadopuna
i izmjena podlijeZe kaznenoj i prekriajnoj odgovomosti kao i gradanskopravnoj zastiti jer sadrZi autorsko
djelo zasticeno odredbama Zakona o autorskom pravu.

ZadrZzavamo pravo na poviacenje u bilo kojem trenutku izvomog vjestva, nadopuna, izmjena i svih djelova
vjestva ukoliko se pojavi mogucnost financijske Stete, pravne odgovomosti bilo koje vrste te bilo koje vrste
pritisaka od strane svih stranaka u postupku na osobu vjestaka. Temeljem ove izjave smatram da ste
upoznati sa svim pravnim obvezama i ograniéenjima koje se odnose na izvorno vjestvo, nadopune,
izmjene i privitke vjestva. Zadrzavam pravo ukljuéivanja vaseg poduzeéa u moju listu klijenata Ja ¢u, po
pravnoj obvezi, smatrati povjerijivom svu konverzacyju, povjerene mi dokumente te moje izvijedce.

e —

G,

{‘-
~

/s ‘a7
g ltelwor RY
\3 oA
b‘& Pi— ‘ .;';'

7 L
"\?’”’{S “,\\- 4

-

k.€.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
Zlatko Bender dipl.inz.grad. procjenitelj 28 NaljeSkoviceva 8, Dubrovnik



12. PRILOZI

o k.€.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
Zlatko Bender dipl.inZ.grad. procjenitelj 29 NaljeSkoviceva 8, Dubrovnik



fotografije

k.c.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
Zlatko Bender dipl.inz.grad. procjenitelj 30 NaljeSkoviceva 8, Dubrovnik



k.6.1984. k.o. Dubrovnik (S.1.)
Zlatko Bender dipl.inZ.grad. procjenitelj 31 Naljeskovi¢eva 8, Dubrovnik



dokumentacija;

s NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Dubrovniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DUBROVNIK

Stanje na dan: 08.06.2023. 08:25 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opc¢ina: 306410, DUBROVNIK Broj ZK uloska: 650
Broj zadnjeg dnevnika: Z-9740/2022 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
(SAMO ZA INTERNU UPORABU)

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 7 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
zemljista Oznaka zemljista Primjedba
i (kat. jutro| chv m2
cestice)

1. ZGR. KUCA
1984

Rbr.

UKUPNO:

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno pod brojem Z. 677/69

1.1 ZABILJEZBA

ZABILJEZENO JE DA CEST.ZGR. 1984 IMA SVOJSTVO SPOMENIKA KULTURE.

B
Viastovnica

Rbr. I Sadrzaj upisa Primjedba
7. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-7)

Lijeva polovica podkrovlja bas kako je odjeljeno postojeéom drvenom pregradom a sastoji se od
kuhinje i spreme sve jedna prostorija u ¢est. zgr. 1984 uz odgovarajuci suvlasnicki dio cijele
nekretnine.

GRAD DUBROVNIK, OIB: 21712494719, PRED DVOROM 1, DUBROVNIK

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa [ Iznos Primjedba
1.

1.1 Upis pod poslovnim brojem N. 362/1884 na talijanskom jeziku nije prepisan iz
zemljiSne knjige.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 08.06.2023.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 08.06.2023, 08:26:12 Stranica: 1
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_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

DUBROVNIK

Stange na dan: 29.06 2023 09:39

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcéina: DUBROVNIK (Mbr. 306410)
Posjedovni list: 721
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB
11 MRLAIS ANKA. UD. LUJA R, RADOVCIC, DR ANTE STARCEVICA 33, DUBROVNIK.
HRVATSKA
Podaci o katastarskim cesticama
Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske T . Posebni
5| .2 ’ e ; gt ) ) P S Povesingy Broj T &
= | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucéni broj m2 DI pravni Primjedba
Cestice zgrade - o rezimi
4014 [GRAD ] 100 36
KUCA. GRAD 100
Ukupna povrsina katastarskih estica 100

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog hista nije dokaz o viasnidtvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu

k.€.1984. Kk.o. Dubrovnik (S.1.)
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. REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANTSKI SUD U DUBROVNIRU

URED PREDSJEDNIKA
Poslovmu broj: 4 Su-4932020
Dubrovnik, 1. veljace 2021

Zupamajiki sud u Dubrovniku, po predsjedmci suda Josia Begowic. temehem clanka
126 stavka 4 Zakona o sudovima (.Narodne novine™ br. 28/13, 33:15, 8215, 82/16. 6718,
126/19113020) 1 clanka 12 Pravilnika o stalmim sudsiom vyestacima (. Narodne novine™, broy
38714, 123715, 2016 1 61/19 - dalje: Praviinika). a povedom zahpeva Zlatka Bendend za
porovnur wnenovanyem stalnim sudskim vjeitakom donos:

RJIESENJE

ZLATKO BENDER. dipl mg grad 1z Dubrowvnuka. Dracasta §, OIB: 34104772311,
ponOVEO se imenuje stalmm sudskim vieitakom iz podredja graditeljstva 1 procyene vjednost
nekretna na vrpeme od 4 (Cenn) godine

Qtrazlozenje

Ryeienem predsjednice ovog suda pod brojem 4 Su-492'16 od 1 veljale 2017 Zlatko
Bender mmepovan je stalmm sedskim viestakom iz podradja gradite])stva 1 procyene vnjednost
pekretuna na vnjeme od 4 (Cetn) podice

Spomenut je u roku 1z {lanka 12 stavka 1. Pravilnika podmio zahtjev za pocovmum
menovanjem

Uz zahtjev za pooovium imenovanmjem kancdidat je pnlozo dokaze o :spumjavanju
uvjea iz clanka 12 stavka 3. Pravilmka. a kako je unrdero da ne postoje zapreke za pocoveo
imenovamje, o je vahalo odludin kao uizreci temeljem odredbe Clanka 12 stnvka 5 Praviindka

Predsyednxca:
Jout Begovx
D-NA
1 wyesuaku
2 Mimstarstvu pravosuda | uprave RH,
3 Opamnskom suda u Debrovmaku,
4 Opcinskom sudu u Metkovicu
s o o D gua— :
SO rTa Bl e ol i i imai
Nt g it ol e
LR ;‘::'
o T D et

e R

Dubrovnik, 26.06.2023. godine

k.c.1984. k.o. Dubrovnik (S.I.)
Zlatko Bender dipl.inz.grad. procjenitel; 35 NaljeSkoviceva 8, Dubrovnik
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REPUBLIKA HRVATSKA
DUBROVACKO-NERETVANSKA ZUPANIJA
GRAD DUBROVNIK
Upravni odjel za urbanizam, prostorno planiranje i zastitu okolisa

KLASA: 371-01/23-01/88
URBROJ: 2117-1-06/4-23-8' 6
Dubrovnik, 17. kolovoza 2023.

Grad Dubrovnik, Upravni odjel za urbanizam, prostorno planiranje i zastitu okoli§a, povodom
zahtjeva Upravnog odjela za gospodarenje imovinom, opce i pravne poslove Grada
Dubrovnika, Pred dvorom 1, Dubrovnik, na temelju ¢lanka 36. Zakona o prostornom uredenju
(,Narodne novine"*, 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, i 67/23) izdaje

LOKACIJSKU INFORMACIJU

Zemljiste oznaceno kao ¢€.zgr. 1984 k.o. Dubrovnik nalazi se unutar obuhvata Prostornog
plana uredenja Grada Dubrovnika (,Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika“, 7/05, 6/07, 10/07,
3/14, 9/14, 19/15, 18/16, 25/18, 13/19, 7/20, 2/21, 5/21, 7/21, 19/22 i 5/23) kao prostornog
plana Sireg podrucja i Generalnog urbanistickog plana Grada Dubrovnika (,Sluzbeni glasnik
Grada Dubrovnika®, 10/05, 10/07, 8/12, 3/14, 9/14, 4/16, 25/18, 13/19, 8/20, 5/21, 8/21,
19/22 i 5/23) kao prostornog plana uzeg podrudja.

1. PROSTORNI PLAN UREPENJA GRADA DUBROVNIKA

1.1. Prema kartografskom prikazu ,Gradevinska podruéja naselja Dubrovnik PPU-a
Grada Dubrovnika“, ¢.zgr. 1984 k.o. Dubrovnik nalazi se u gradevinskom podrucju
naselja.

2. GENERALNI URBANISTICKI PLAN GRADA DUBROVNIKA

2.1. Prema kartografskom prikazu ,Koristenje i namjena prostora GUP-a Grada
Dubrovnika“, ¢.zgr. 1984 k.o. Dubrovnik nalazi se u zoni M5 — povijesna jezgra,
kulturni centar u kojoj su intervencije mogucée iskljuivo uz posebne uvjete i
suglasnost nadlezne sluzbe.

2.2. Prema kartografskom prikazu ,Podrucja posebnih uvjeta koriStenja -
Graditeljska bastina GUP-a Grada Dubrovnika“ ¢.zgr. 1984 k.o. Dubrovnik nalazi
se unutar podrucja posebnih uvjeta koristenja (registrirana graditeljska bastina).

2.3. Prema karti ,Podrucja i dijelovi primjene planskih mjera zastite GUP-a Grada
Dubrovnika“, ¢.zgr. 1984 k.o. Dubrovnik nalazi se u obuhvatu za koji je obvezna
izrada urbanistickog plana uredenja.

3. U tijeku je izrada Izmjena i dopuna PPU-a i GUP-a Grada Dubrovnika.

NAPOMENA: Detaljni kriteriji za uredenje prostora i urbanisticko-tehnicki uvjeti za gradnju utvrduju
se isklju¢ivo u postupku ishodenja akta za gradnju. Na temelju lokacijske informacije ne moZe se
pristupiti provedbi zahvata u prostoru niti izradi projekata propisanih posebnim zakonom.

|zradio: Procelnik:
Ivan Fl!lpowc uprav.prav. Bozo Benic, n}gg ing. arch
(u"[é—»\ / ”7(// O (u///
\ 5
DOSTAVITI: :

(1) Upravni odjel za gospodarenje imovinom,
opce i pravne poslove Grada Dubrovnika
Pred dvorom 1, Dubrovnik

2. Evidenciji, ovdje

3. Pismohrani
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REPUBLIKA HRVATSKA

oy NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Dubrovniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DUBROVNIK

Stanje na dan: 28.08.2023. 14:12 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 306410, DUBROVNIK Broj ZK uloska: 650
Broj zadnjeg dnevnika: Z-9740/2022 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina

zemljista Oznaka zemljista
v (ka_t. jutro| ¢hv m2
cestice)

Rbr.

Primjedba

1. ZGR. KUCA
1984

UKUPNO:

DRUGI ODJELJAK

Rbr. Sadrzaj upisa

Primjedba

Zaprimljeno pod brojem Z. 677/69
1.1 ZABILJEZBA

ZABILJEZENO JE DA CEST.ZGR. 1984 IMA SVOJSTVO SPOMENIKA KULTURE.

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 100/200
MRLAIS MARIELLA LUJOVA MLDB.

1. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

Magazin - poslovni prostor u prizemlju ¢est. zgr. 1984- desna strana s direktnim ulazom iz
Kuniéeve ulice povrsine cca. 20 m2 uz odgovarajuci suvlasnicki dio cijele nekretnine.

SESJAK LIDIJA, OIB: 84064830132, DUBROVNIK, DR. VLADKA MACEKA 23

2. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

stan na prvom katu u éest. zgr. 1984 a koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje, kupaonice, wc-a,
predsoblja i hodnika sve povrsine od 43,90 m2 uz odgovarajuci suvlasnicki dio cijele nekretnine.

GLAVOCIC GORDANA, OIB: 14935523036, IVA DULCICA 1, 20000 DUBROVNIK

3. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

m2 uz odgovarajuci suvlasnicki dio cijele nekretnine.
GLAMOCANIN ZJENA, OIB: 27624253902, ZAGREB, PETRACICEVA 15

poslovni prostor u podrumu, prizemlju i visokom prizemlju u ¢est. zgr. 1984 ukupne povrsine 36,80

2.1 Pod posl. br. Z. 1294/14 zabiljezena je zabrana otudenja i/ili opterecenja u korist Ozrenka
Kaliterna, Dubrovnik, Mata Vodopi¢a 30, OIB: 18941547390 i to sve dok je ona na Zivotu.

4. Suvlasnicki dio: 20/200
MATOVIC DAVORKA ANTUNOVA MLDB.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 28.08.2023. 14:23:40

Stranica: 1



IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 306410, DUBROVNIK Broj ZK uloska: 650
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
4. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

magazin u éest. zgr.. 1984 (Kuniceva ulica) u prizemlju s lijeve strane uz odgovarajuci suvlasnicki
dio cijele nekretnine.

SESJAK FRANO, OIB: 13421095179, DUBROVNIK, DR. VLADKA MACEKA 23
5. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-5)

Stan na drugom katu &est. zgr. 1984 koji se sastoji od dvije sobe s pogledom na Kuniéevu ulicu,
hodnika i jedne sobe s pogledom na Naljeskovicevu ulicu uz odgovarajuci suvlasnicki dio cijele
nekretnine.

1/4 PREBISALIC IZETA Z. VLAHA, DUBROVNIK, STROSMAYEROVA 8
1/4 PREBISALIC ROBERT VLAHOV MLDB.

1/4 PREBISALIC ROBERTA VLAHOVA MLDB.

5.1. Suvlasnicki dio etaze: 1/12

PREBISALIC IZETA, OIB: 12675542170, NALJESKOVICEVA 8, 20000 DUBROVNIK

5.2. Suvlasnicki dio etaze: 1/12

PREBISALIC ROBERTA, OIB: 26521890165, NALJESKOVICEVA 8, 20000 DUBROVNIK

5.3. Suvlasnicki dio etaze: 1/12

PREBISALIC ROBERT, OIB: 79776526001, STJEPANA CVIJICA 20, 20000 DUBROVNIK, HRVATSKA
6. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-6)

Prizemlje koje se sastoji od glavnog ulaza te male sobice sa prozorom koji gleda na
Nalje$kovi¢evu ulicu uz odgovarajuci suvlasnicki dio cijele nekretnine.

1/4 MARUSIC STIPE PETROV

1/4 MARUSIC TONKA Z. STIPE

1/4 MARUSIC MARIO STIPIN MLDB.

1/4 MARUSIC MAJA STIPINA MLDB.

7. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-7)

Lijeva polovica podkrovlja bas kako je odjeljeno postojecom drvenom pregradom a sastoji se od
kuhinje i spreme sve jedna prostorija u ¢est. zgr. 1984 uz odgovarajuci suvlasnicki dio cijele
nekretnine.

GRAD DUBROVNIK, OIB: 21712494719, PRED DVOROM 1, DUBROVNIK
13. Suvlasniéki dio: 80/200
MATOVIC ANTUN, OIB: 53914662894, NALJESKOVICEVA 8, 20000 DUBROVNIK

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.

1.1 Upis pod poslovnim brojem N. 362/1884 na talijanskom jeziku nije prepisan iz
zemljisne knjige.

3. Na suvlasnicki dio: 2

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 28.08.2023. 14:23:40 Stranica: 2



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 306410, DUBROVNIK Broj ZK uloska: 650
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
3.1 Zaprimljeno 12.04.2022.g. pod brojem Z-4043/2022 64.100,05 KN  vezanouzB2(2.1)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O ZALOZNOM PRAVU BR. OV -
2339/2022 JAVNOG BILJEZNIKA LUCE BRONZAN |Z DUBROVNIKA
28.02.2022, Na temelju Sporazuma o zaloZznom pravu br. OV - 2339/2022 javnog
bilieznika Luce Bronzan iz Dubrovnika od 28.02.2022., sklopljenog izmedu
Zavoda za obnovu Dubrovnika kao zaloZnog vjerovnika i Glavoci¢ Gordana, OIB:
14935523036, Iva Dulgi¢a 1, 20000 Dubrovnik kao zaloZnog duznika uknjizuje se
zalozno pravo radi osiguranja trazbine zalozZnog vjerovnika u iznosu od 64.100,05
kuna u trajanju od 15 godina od dana zavréetka obnove tj. od 20. svibnja 2034,
g., za korist:

ZAVOD ZA OBNOVU DUBROVNIKA, OIB: 43644119661, CVIJETE ZUZORIC
6, 20000 DUBROVNIK

4. Na suvlasnicki dio: 6
4.1 Zaprimljeno 19.04.2022.g. pod brojem Z-4289/2022 2.631,93 KN vezano uz B 6 (1.1)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju Sporazuma o zaloZznom pravu br. Ov-
2214/2022 javnog biljeznika Luce Bronzan iz Dubrovnika od dana 28.02.2022
godine, Zapisnika o primopredaji radova br. 329-40/42-mk/19-8 Zavoda za
obnovu Dubrovnik od dana 20.05.2019 godine, uknjiZuje se pravo zaloga na
nekretninama Marus§i¢ Stipe Perov (E-6) koje se sastoje od 1/4 dijela prava
vlasnistva koje se sastoje od neodredenog omjera dijela nekretnina u A | (jedan):
kcbr. zgr. 1984 kuca, povezano s vlasnistvom Prizemlje koje se sastoji od
glavnog ulaza te male sobice sa prozorom koji gleda na NaljesSkovicevu ulicu uz
odgovarajuci suvlasnicki dio cijele nekretnine, radi osiguranja duga u iznosu od
2.631,93 KN, u trajanju od 15 godina od dana zavrS3etka obnove, tj. do 19. svibnja
2034. godine, za Kkorist:

ZAVOD ZA OBNOVU DUBROVNIKA, OIB: 43644119661, CVIJETE ZUZORIC
6, 20000 DUBROVNIK

5. Na suvlasnicki dio: 6
5.1 Zaprimljeno 19.04.2022.g. pod brojem 2-4291/2022 2.631,93 KN vezano uz B 6 (1.1)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju Sporazuma o zaloZznom pravu
skloljenog dana 28. veljace 2022, godine, br. OV- 2274/2022 javnog biljeznika
Luce Bronzan iz Dubrovnika od dana 16. ozujka 2022. godine uknjiZzuje se pravo
zaloga na nekretninama Marusi¢ Maja, OIB: 82099389372, Bura Baljevi 2, 20000
Dubrovnik, Hrvatska (E-6) koja se sastoji od neodredenog omjera dijela
nekretnina u A | (jedan): kébr. zgr. 1984 kuca, povezano s vlasnistvom 1/4 diijela
Prizemlja koje se sastoji od glavnog ulaza te male sobice sa prozorom koji gleda
na NaljeSkovicevu ulicu uz odgovarajuci suvlasnicki dio cijele nekretnine, radi
osiguranja trazbine u iznosu od 2.631,93 kn na razdoblje od 15 godine - s
pocetkom od 20. svibnja 2019. godine, za Korist:

ZAVOD ZA OBNOVU DUBROVNIKA, OIB: 43644119661, CVIJETE ZUZORIC
6, 20000 DUBROVNIK

6. Na suvlasnicki dio: 6
6.1 Zaprimljeno 19.04.2022.g. pod brojem Z-4292/2022 2.631,93 HRK  vezanouzB6 (1.1)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju Sporazuma o zaloznom pravu Broj:
1015/2022 od 28. veljae 2022. godine Broj: OV - 2216/2022 javnog biljeznika
Luce Bronzan iz Dubrovnika od 15. oZujka 2022, godine, uknjizuje se zalozno
pravo na nekretnini Marusi¢ Tonka z. Stipe radi osiguranja trazbine u iznosu od
2.631,93 kn na razdoblje od 15 godine - s poc¢etkom od 20. svibnja 2019. godine,
za korist:

ZAVOD ZA OBNOVU DUBROVNIKA, OIB: 43644119661, CVIJETE ZUZORIC
6, 20000 DUBROVNIK

7. Na suvlasnicki dio: 5

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 28.08.2023. 14:23:40 Stranica: 3



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 306410, DUBROVNIK

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 650

ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

7.1 Zaprimljeno 02.05.2022.g. pod brojem Z-4905/2022

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju Sporazuma o zaloznom pravu br.
0OV-2355/2022 javnog biljeznika Luce Bronzan iz Dubrovnika, uknjizuje se pravo
zaloga radi osiguranja trazbine u iznosu od 30.708, 37 kuna u trajanju od 15
godina- s pocetkom od 20. svibnja 2019. godine, na teret 1/3 dijela prava
vlasnidtva stana na drugom katu uknjiZzenog vlasnistva Izete Prebisali¢, a na
korist:

ZAVOD ZA OBNOVU DUBROVNIKA, OIB: 43644119661, CVIJETE ZUZORIC
6, 20000 DUBROVNIK

30.708,37 KN

vezano uz B 5 (1.1)

8. Na suvlasnicki dio: 5

8.1 Zaprimljeno 02.05.2022.g. pod brojem Z-4906/2022

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O ZALOZNOM PRAVU BR. OV
2268/2022 OVJERN OD STRANE JAVNE BILJEZNICE LUCE BRONZAN I1Z
DUBROVNIKA 28.02.2022, ZAPISNIK O PRIMOPREDAJI RADOVA, BR. 329-
40/42-MK/19-8 ZAVODA ZA OBNOVU DUBROVNIK 20.05.2019, radi osiguranja
duga u iznosu od 30.708,37 kuna, u trajanju od 15 godina od dana zavrSetka
obnove, tj. do 20. svinja 2034. godine, na teret 1/3 dijela prava vlasnistva stana
na drugom katu uknjizenog vlasnistva Pribisali¢ Robert, za korist:

ZAVOD ZA OBNOVU DUBROVNIKA, OIB: 43644119661, CVIJETE ZUZORIC
6, 20000 DUBROVNIK

30.708,37 KN

vezano uz B 5.3
(5.3.1), (1.1)

9. Na suvlasnicki dio: 6

9.1 Zaprimlieno 02.05.2022.g. pod brojem Z-4909/2022

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O ZALOZNOM PRAVU BR. OV -
2218/2022 JAVNOG BILJEZNIKA LUCE BRONZAN |Z DUBROVNIKA
28.02.2022, Na temelju Sporazuma o zaloZznom pravu br. OV - 2218/2022 javnog
biljieznika Luce Bronzan iz Dubrovnika od 28.02.2022., uknjiZuje se zalozno
pravo na nekretninama Marus$i¢ Mario Stipin mldb. radi osiguranja trazbine u
iznosu od 2.631,93 HRK u trajanju od 15 godina od dana zavrSetka obnove tj. do
19. svibnja 2034. godine, za korist:

ZAVOD ZA OBNOVU DUBROVNIKA, OIB: 43644119661, CVIJETE ZUZORIC
6, 20000 DUBROVNIK

2.631,93 HRK

vezano uz B 6 (1.1)

10. Na suvlasnicki dio: 4

10.1 Zaprimljeno 04.05.2022.g. pod brojem Z-5032/2022

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O ZALOZNOM PRAVU BR. OV -
2548/2022 JAVNOG BILJEZNIKA LUCE BRONZAN |Z DUBROVNIKA
28.02.2022, Na temelju Sporazuma o zaloznom pravu br. OV - 2548/2022 javnog
bilieZnika Luce Bronzan iz Dubrovnika od 28.02.2022., uknjiZzuje se zalozno
pravo radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 35.245,68 kuna, u trajanju od
15 godina od dana zavrSetka obnove, odnosno do 20. svibnja 2034. godine, za
korist

ZAVOD ZA OBNOVU DUBROVNIKA, OIB: 43644119661, CVIJETE ZUZORIC
6, 20000 DUBROVNIK

35.245,68 KN

vezanouz B 4 (4,1)

11. Na suvlasnicki dio: 5

11.1 Zaprimljeno 02.05.2022.g. pod brojem Z-4908/2022

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju Sporazuma o zaloznom pravu br.Ov-
2270/2022 javnog bilieznika Luce Bronzan iz Dubrovnika od dana 28.02.2022.
godine, uknjizuje se zaloZno pravo ito na teret 1/3 dijela prava vlasniStva stana
na drugom katu uknjizenog vlasniStva Prebisali¢ Roberta, OIB: 26521890165, iz
Naljeskoviceva 8, 20000 Dubrovnik (E-5), radi osiguranja trazbine u iznosu od
30.708,37 kuna u trajanju od 15 godina - s poCetkom od 20. svibnja 2019. godine
za korist:

30.708,37 KN

vezano uz B 5.2
(5.2.1), (1.1)

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 28.08.2023. 14:23:40

Stranica: 4



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opc¢ina: 306410, DUBROVNIK

Verificirani ZK uloZzak
Broj ZK uloska: 650

ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

C
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

lznos

Primjedba

ZAVOD ZA OBNOVU DUBROVNIKA, OIB: 43644119661, CVIJETE ZUZORIC
6, 20000 DUBROVNIK

12. Na suvlasnicki dio: 13 (80/200)

12.1 Zaprimljeno 07.09.2022.g. pod brojem Z-9740/2022

Prvenstveni red upisa: Z-10212/2020

Pod posl. br. Z. 1294/14 na temelju Ugovora o darovanju br. OV - 1842/14 javnog

biljeznika Nik§e Mozara iz Dubrovnika od dana 5. oZujka 2014. g., uknjizena je
osobna sluznost doZivotnog plodouZivanja, vrhu 20/200 dijela prava vlasniStva,
na korist:

KALITERNA OZRENKA, OIB: 18941547390, DUBROVNIK, MATA VODOPICA

30

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 28.08.2023.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 28.08.2023. 14:23:40

Stranica: 5



REPUBLIKA HRVATSKA
DUBROVACKO-NERETVANSKA ZUPANIJA
GRAD DUBROVNIK

Procjeniteljsko povjerenstvo

KLASA: 940-01/23-01/59
UR. BROJ: 2117-1-08-23-37
Dubrovnik, 11. srpnja 2023.

Povodom zahtjeva Grada Dubrovnika, Upravnog odjela za gospodarenje imovinom, opce i pravne poslove,
a na temelju &lanka 12. stavka 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne novine", broj: 78/15.)
Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Dubrovnika na 4. sjednici odrzanoj 11. srpnja 2023. godine donijelo je
sliedece:

MISLJENJE

Procjembeni elaborat PR VII-4/2023 izraden od strane stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu
nekretnina Zlatka Bendera, dipl. ing. grad. za cest. zgr. 1984. k.o. Dubrovnik (si); odnosno k.C. 4014 k.o.
Dubrovnik (ni), a u svrhu utvrdivanja sadasnje trziSne vrijednosti nekretnine - kupoprodaja je u skladu sa
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne novine", broj: 78/15.).

Obrazlozenje

Upravni odjel za gospodarenje imovinom, opée i pravne poslove Grada Dubrovnika dostavio je
Procjeniteljskom povjerenstvu za trziste nekretnina Grada Dubrovnika na ocjenu uskladenosti sa Zakonom
Procjembeni elaborat PR VII-4/2023 izraden od strane stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu
nekretnina Zlatka Bendera, dipl. ing. grad. za Cest. zgr. 1984. k.o. Dubrovnik (si); odnosno k.C. 4014 k.o.
Dubrovnik (ni), a u svrhu utvrdivanja sadasnje trzi$ne vrijednosti nekretnine - kupoprodaja Ciji je Narucitelj
Grad Dubrovnik.

Odredbom ¢&lanka 10. stavkom 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina odredeno je da se za podrucje
zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada osniva procjeniteljsko povjerenstvo radi strucne analize i
evaluacije podataka te davanja struénih prijedloga i miSljenja o trzistu nekretnina. Clankom 12. stavkom 3.
Zakona odredeno je da Povjerenstvo pri Zupaniji, Gradu Zagrebu odnosno velikom gradu daje misljenje o
uskladenosti izradenih procjembenih elaborata s odredbama ovoga Zakona na zahtjev jedinica lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave, za svoje potrebe.

Povjerenstvo je pregledom u dostavljeni elaborat ustanovilo da je isti izraden u skladu sa Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina, tj. u skladu sa ¢lankom 4. st.1. toc¢ka 35. te ¢lankom 5. st. 1. i 5. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina, kao i da je isti uskladen s odredbama ¢lanaka 67. i 68. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15).

Pretpostavka misljenja je da je vjestak postupao sukladno odredbama &lanka 22. stavka 1. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina.

Cijene iskazane u ovim Procjembenom elaboratu kao i odabrane usporedne nekretnine, nisu predmet ocjene
ovog Procjeniteljskog povjerenstava sukladno uputi za rad ovome Procjeniteljskom povjerenstvu od strane
Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine od 26. studenoga 2021.g., po kojoj uputi
Procjembeni elaborat prikazuje procijenjenu vrijednost predmetne nekretnine, te ukoliko je isti izraden u
skladu s prethodno navedenim odredbama propisa, izmedu ostalih, koji reguliraju podrucje procjene
vrijednosti nekretnina, kao razlog za neuskladenost istog s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina ne moze biti previsoka odnosno preniska cijena u odnosu na podatke iz Porezne uprave.



Stanje procjenjivane nekretnine, definirano ¢lankom 4. stavkom 1. toékom 35. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina, je skup obiljezja koji utjec¢e na vrijednost procjenjivane nekretnine te samim time i na odabir
odgovarajucih poredbenih nekretnina (u postupku izdavanja izvatka), a sve u skladu sa zahtjevom za
izdavanjem izvatka iz ZKC predanim od strane procjenitelja.

Sukladno ustanovljenome Procjeniteljsko povjerenstvo je jednoglasno odluéilo kao u izreci ovog Misljenja.

Predsjednik povjerenstva

\/

B’Marfn Jurié

Clanovi povjerenstva

= e =
Zvomm%y Frano 7(

lvan Grizef{” Nebo;sa‘. Stojeié

Dostavit “)
Q,._ Upravni odjel za gospodarenje imovinom, opée i pravne poslove x2.
2. Zlatko Bender, Dragasta 5, 20000 Dubrovnik.
3. Pismohrana, ovdje.



