
ElaboraG procjena vrijednosti nekretnine MAGAZIN, Grul. Dubrovnik

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Br. 01-E-2015

Naruiitelj: Agencija za privatizaciju u FBiH
Alipa5ina 41, 71000 Sarajevo

Svrha: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine

Nekretnina: Magazin, ki. l9l1 ko. Grui

Adresa: Obala Ivana Pavla II, 60, Dubrovnik

lzradio: Goran Mandura dipl.ing.grad

Stalni sudski vje5tak gratlevinske

Rjesmjc tri 0l46-3-19-255/15-v od

RIIUPA- 01-F-R-.0073

Lepde 618/20115 g.
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Elaborat- procjena vrijednosti nekretnine MACAZIN, GruZ, Dubrovnik

SAZETAK NALAZA

promatrana nekretnina, MAGAZIN, skladiSni prostor u prizemlju dvoetaZnog objekta

lociranog u ulici Pape lvana Pavla II 60, GruZ, Dubrovnik, izgradena na k'd' l9ll
k.o.Grui(stari premjer) Sto odgovara k.d. 62k.o. Dubrovnik grad (novi premjer) u ovome

trenutku ima fer TRZISNU VRIJEDNOST od

135.600,00 EUR
(Sto trideset pet tisuia i Sest stotina EUR)

NAPOMENA:

Ova procjen amoLebiti razumljiva samo ako se prodita kompletan elaborat odnosno

vISLIENIE I ZAKLJUEAK!
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Elaborat- procjena wijednosti nekretnine MAGAZIN, GruZ, Dubrovnik

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Na osnovu zahtleva Agencije zaprivatizaciju u FBiH posjetio sam predmetni objekt
lociran u ulici Obala Ivana Pavla II 60., Dubrovnik i izvr5io pregled nekretnine i
potrebna snimanja geometrije i fotografiranje predmetnog objekta. Napominjem da mi od
strane naruditelja nije bio dostavljen kljud niti omogucen ulazaku sami objekt. Nakon
svestranog razmatranja predmeta vje5tadenja, pregleda nekretnine na licu mjestq te uvida
u raspoloZivu dokumentaciju dajem sljedeci

NA LAZ

1 . DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA

1 .1. Zemlji5noknjiiniizvadak d, 21.7.2015 g. ,zaveificirani broj ulo5ka 355, k.o. Grui
I .2. Kopija katastarskog plana sa oznakama starog premjera od 21.7.2015 g. (19/l k.o. GruZ) MJ

l:1000
1.3 Kopija katastarskog plana sa oznakama novog premjenod2l.7.20l5 (62 k.o. Dubrovnik

erad) MJ 1:1000

2. LOKAGIJA:
Prostor MAGAZINA (skladi5ta) je smjesten u prizemnom dijelu dvoetaZnog objekta u

ulici Obala Pape Ivana Pavla II 60 u Dubrovniku. Objekt je smje5ten na k.d. 19/1

k.o.GruZ (stari premjer) Sto odgovara k.t.62 k.o. Dubrovnik grad (novi premjer). Opisno,
objekat je lociran uz samu gradsku luku GruZ u neposrednoj blizini pristani5ta trajektnog
prometa. Takoder, nalazi se uz asfaltiranu prometnicu koja od zapadnog ulaza vodi do
centra gradaDubrovnika. Detaljniji prostorni i mikrolokacijski poloZaj pogledati na

satelitskim snimkama i
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Elaborat- procjena wije&rosti nekretnine MAGAZIN, GruZ, Dubrovnik

Opis poloTajne povoljnosti nelaetnine:
Buduii da se predmetni objekt nalazi neposrednu uz gradsku luku GruZ koja se koristi i
kao pristani5te trajekata (na satelitskoj snimci iznad su vidljiva dva kruzera) i budu6i da
prometnica od luke do centra grada i starog grada prolazi pored objekta moie se
zakljuditi da se objekat naluzi na prostomo povolinoi i atraktivnoj lokaciji. Takoder ne
treba zanemariti ni dinjenicu da je prema prostomim planovima grada Dubrovnika u
neposrednoj blizini dodijeljena koncesija za'ugradnjugradskog kolodvora dijom
izgradnjom ova lokacija dobiva dodatnu wijednost.
Uzimajuci u obzir sve navedeno poloZaj objekta se prema klasiflftaciji Pravilnika o
metodologijama procjene wijednosti moZe okarakterizirati kao jako dobar do visoko
wijedan!

3. Opis zateeenog stanja nekretnine :

3.1 SadrZaj nekretnane - prema podacima u popisnom listu
Vanjske dimenzijc objekta izmjerene na terenu su i usporedene sa dostavljcnom kopijom

katastarkog te je utwtlena podudamost dimenzija ( podaci u arhivi mjercnja):

061/896 372 ; 061 352247 5odl0
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Elaborat- procjena vrijednosti nekretnine MAGAZIN, GruZ, Dubrovnik

Uvidom u zk. izvadak moZe se utvrditi da k.d. l911, k.o. GruL, zgtada, naziva

MAGAZIN sa pripadajuiim zemlji5tem ima ukupnu povr5inu 263 m2r.

3.2. Podaci upisani u vlasnidki list:
Pravo vlasniStva nad navedenom nekretninom je na :

o Pavlak Vesna 213

o Sarajevska Pivara 1/3

3.3. Tereti
Upisi u teretnom listu provedeni do 26.12.1958 g. nisu prepisani izrudno

vodene zemlji$ne knjige. (Ovaj podatak je bitan kao dokaz da je objekat

izgraden i postojao prije 15.2.1968 g.)

Za detalie pogledati originalni zkizvadak!

4. Tehnicki opis
lako od strane naruditelja nisu dostavljeni podaci o datumu izgradnje objekta, po tipu

konstrukcije se moZe zakljuditi da je objekat izraden u periodu prije ll svjetskog rata.

Takoder u dostavljeno* r[ izvatku su navedeni podaci o postojanju objektaprije 1958

godine. Za ovaj obl"kut do trenutka izrade ovog elaborata nigdje nisu pronadeni podaci

da se nalazi ubazi povjesnih i zaStiienih objekata'

Sami objekat u kome ie nalazipredmetni prostor, izveden je u dvije etaLei nalazi se na

prirodnoj padini koja se sa sjeverne strane spuSta prema luci GruZ. Ulaz u prizemni dio

MnCeZtNA se nalazidirektno sa ulice Obala lvana Pavla ll, dok se u stambeni prostor

kata ulazi sa sjeverne strane iz Sipanske ulice ( koja se sa sjeverne istodne strane pruia

preria dobivenim fooacima od iusjeda (na licu mjesta ) MAGAZIN sadrZi skladiSnr

prostor, jednu manju kancelariju i sanitarni dvor' a Je tzY ibanog

berona. U skladistu su izvedene osnovne instatagiiffiffiffie. Na komp.letnom

objektu postojiniz dotrajalih elemenata koje eg(S*+6ffi+ffiUitipotrebno ry1l1ati,
alisamo stanje zgrade ji takvo da je osiguianffrd spp,ilnost&Snja oSteienja ijoS

uvijek dobru upotrebljivost.

uz sami objekt).
po konstrukcijiradi se o tipidnom Dubrovadkom objektu diji su nosivi zidovi izvedeni od

kamena u krednom matteru. Na terenu je izmjerena debljina zidova od 95 cm! Prilazno

prodelje od strane Luke GruZ je izvedeno od obradenih vidnih kamenih klesanaca i bez

iUut ., dok su ostale bodne ptotru oZbukane. Tipidne za dubrovadku gradnju su svodovi i

stropne konstrukcije koje se izvode kao drveni grednici poloZeni u kraii smjer tlocrta,

oslonjeni na drvenu gr.d, koja se uz lice zida oslanja na kamene konzole' Te se konzole

por,urlluiu na mjestJoslonca svake stropne grede' Vanjskim izmjerom utvrdena je visina

od kote terena do plode balkona kata od 515 cm.

Stolarija na katu je izvedena od drveta sa drvenim roletnama. U prizemnom dijelu ulazna

vrata i prozori su zatvoreni bravarijom sa metalnom ispunom i bez ostakljenja'

Obzirom da za vje5tadenje ovog obiekta nije bio osiguran pristup u unutra$njost objekta

izvanana objekiu nisu primijecena nikakva kritidna oStedenja i nedostaci' Predmet

ovog elabo."tu.1" p.o.i"n" vrijednosti skladisnog prostora u prizemlju objekja,

r stabilnost
$#R4tu

,lYlAfusr r^.
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Elaborat- procjena vrijednosti nekretnine MAGAZIN, GruZ, Dubrovnik

5. PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA
Buduii da se procjena vrijednosti vr5i na prostoru Republike Hrvatske za istu ie se

koristiti naputci i koeficijenti iz Pravilniku o metodamo procjene vriiednosli nekretnina

objavljenog u l{arodnim novinama RH br. 71/1. Za procjenu ie se koristiti
PRTHODOVNA METODA ili METODA KAPITALIZACIJE PRIHODA. Razlog za

odabir ove metodologije je preporuka pravilnika ali i mogucnost utvrdivanja vrijednosti
najma ovog ili slidnog prostora na slidnoj lokaciji. Dodatni razlog je dinjenica da se

prihod nekretnine moZe promatratibez precizno utvrdene povr5ine prostora. Kao kontrola
rezultatadobivenih ovom metodom koristit ie se uporedna metoda kao i podaci

prikupljeni u viSe agencija za promet nekretnina u gradu Dubrovniku. Takoder, vje5taku
je za ovu procjenu bila dostupnaibaza podataka o izvr5enim nekretninskim
transakcijamau20l4 g.

OPIS PRIHODOVNE METODE
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se

postiZu na trZiStu (odrZivi prihodi). Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaia

vriiednost zemljiSta, vrijednost gradevine i vrijednost uredaja.

PV:(PG*YZxP)*M+YZ;

na: (q"-l)/q"(q-1);
q: 1 + (p/100)

PV : prihodovna vrijednost nekretnine;

PG : disti prihod gradevine;

VZ : vrijednost zemljiSta;

M: multiplikator;

p = kamatna stopa nekretnine;

n: predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja gradevine

Svi navedeni podaci su preuzeti iz Priloga pravilnika.

Za oblekat procijenjene starosti oko 70 godina, prema prilogu 10. Pravilnika, za obiekat na dobroj

lokaciji, dovoljne infrastrukture i umjerene fleksibilnosti sa manjim ili jasnijim o5teienjima I

pune ili djelomidno smanjene stabilnosti iz tablice je usvojen FK : 3,5.

Za usvojeni FK 3,5 predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja iznosi 36 godina!

Vrijednost zemljiSta: Na lokaciji GruZ cijene zernljiSta se krecu od 450 EUR/m2 do 500 EtJR/m2.

Usvaja se vrijednost od 450 EUR/m2!

$ffi
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Elaborat- procjena vrijednosti nekretnine MAGAZIN, CruZ, Dubrovnik

Pg=

Tla/o=

Pg,m=

PG= 12*Pg,m

10,00%

745,2 EUR

Troikovi odriavanja i administracije

Neto mjeseini prihod objekta

disti prihod gradevine

vrijednost zemljiSta

kamatna stopa nekretnine

predvidivi ostatak odrZivog vijeka kori5tenja

multiplikator

EUR

EUR

%

god

IZRAEUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

IZRAEUN PRIHODOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PV

Uporedna cijena mjeseinog najma (za skladiini

828 EUR prostor P=80-100 m2)

Vrijednost zemlji$ta (sa uzimanjem u obzir l/3 suvlasnidkog udjela) :

Yz=tl3*450 (EUR/m2) * 263 (m2)= 39450 EUR

t 3r.4si-oo-l
t----51
I gol

14,620987

PG

vz
p

n

M

PY=(PG-VZ* p)* M+VZ

sy1=(q"-1)/q"(q-1) 14,62098713

1,06=l

Zaokruiena vrijednost obiekta na 135.600100 EUR

Ova cijena je potvrdena anketom obavljenom u dvije agencije za promet nekretnina u

Dubrovniku.

prije oglaSavanja prodaje ovog objekta vlasniku se preporudaizrada elaborata etaZiranja

ru ,turdiuunjem preciznijeg omjera suvlasnidkih dijelova te na osnovi istog rje5avanje

pravnog statusa ove nekretnine.

EUR, sa ukljuienim PDV-om

goran. mandura@tel.net.ba, 063/896 37 2 ; 063 3 52 247 Strana E od l0
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Elaborat- procjena vrijednosti nekretnine MAGAZIN, GruZ, Dubrovnik

6. MISLJENJE i ZAKLJUEET

Promatrana nekretnina, MAGAZIN, skladiSni prostor u prizemlju dvoetaZnog objekta

lociranog u ulici Pape Ivana Pavla II 60, GruZ, Dubrovnik, izgtadena na k.d. l9ll
k.o.CruZ (stari premjer) Sto odgovara k.L 62 k.o. Dubrovnik grad (novi premjer) u ovome

trenutku ima fer TRZISNU VRIJEDNOST Od

135.600, 00 EUR
(Sto trideset pet tisuia i Sest stotina EUR)

Napomena:

Prije oglasavanja prodaje ovog objekta vlasniku se preporudaizrada elaborata etaLitanja

ru utrrdirunjem preciznijeg omjera suvlasnidkih dijelova te na osnovi istog rje5avanje

pravnog statusa ove nekretnine.

0bradio:

Goran Mandura dipl.i Zep& 6.8.2015 g.
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Elaborat- procjena vrijednosti nekretnine MAGAZIN, GruZ, Dubrovnik

OPCI PRILOZI

Fotodokumentacija
RjeSenje o

PriloZena fotokopija

ffi,BI!B
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P728001 5
Dubrovnik, OBALA PAPE IVANA PAVLA ll, 60.

P728001 9 P7280020

P7280017
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Dubrovnik, OBALA PAPE IVANA PAVLA ll, 60.
P7280021 P7280022

P7280032 P7280038
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P7280046
Dubrovnik, OBALA PAPE IVANA PAVLA ll, 60.

P7280049

P7280053 P7280061
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Bosna iHercegovina
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE
FEDE RALNO MINISTARSTVO PRAVDE

SARAJEVO

Broj: 01 -06-3-1 9-255/1 5
Sarajevo, 16.02.2015. godine

Temeljem dlanka 56. stavak 2. Zakona o organizaciji organa uprave u Federaciji
Bosne i Hercegovine (,,SluZbene novine Federacije BiH., broj 35/05) idl. 10. i 18. Zakona
o vjeStacima (,,SluZbene novine Federacije BiH" br. 49/05 i 38/08), federalni ministar
pravde donosi

RJESEUIC

GORANU MANDURA diplomirani inZenjer gradevine, produZava se mandat

stalnog sudskog vje5taka iz gradevinske struke, podoblast konstruktersfto i

geotehnika za Sest godina, podev od 13.03.2015. godine.

Obrazloienje

Goran Mandura iz Zepta je rjeSenjem federalnog ministra pravde broj: 03-06-3-
1253/06-V od 13.03.2009. godine imenovan za stalnog sudskog vje5taka iz gradevinske

struke, podoblast konstru kterstvo i geotehnika.

lmenovani je sukladno dlanku 18. Zakona o vje5tacima podnio dana

O2.O2.2015.zahtjev za produZenje mandata stalnog sudskog vje5taka, na period od jo5

Sest godina, s obzirom da mu mandat sudskog vjeStaka istide 13.03,201S.godine.

Ovo rje5enje je konadno u upravnom postupku, te protiv njega nije dopu5tena Zalba,

ali se moZe pokrenuti upravni spor, Upravni spor se pokre6e tu2bom kod Kantonalnog suda

u Sarajevu, u roku od 30 dana od dana prijema ovog rjeSenja. Tuiba se podnosi u dva

istovjetna prirnjerka, a uz istu se prilaZe iovo u originalu ili prijepisu. "/

Nakon 5to je zahtjev imenovanog
produZenje mandata, u smislu clana 18,

dispozitivu ovog rje5enja.

POUKA O PRAVNOM LIJEKU:

Dostavljeno:
L lmenovanom,
2. Evidenciji,
3. ala

razmotren, utvrdeno da nema zapreka za

Zakona o vje5tacima, te je rije5eno kao u

MINI$.TAR
\.

.l!', '

Zo..ran Mikulic
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REPLJBLlKA HR\TATSKA Yt"rifi cirani ZK ulol-nk

OPCINSKI SUD tJ DUBROV}'iIKU
ZHMI"JISNO-KNJUNI ODJIiL
DUBROVNIK. 2 I .07.20 I5

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGI
Katastarska opdina: GRUi, Broj-apmlji5noknii2ttog uloSka: 355

Broi zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE

A
Popisni list

Pl{\'l oD.tI:1.J,,\K

L UDIO: Ir'l
I. OPCTNARODNA IMOV INA,

2.1. e ijijo organ upravljan-ia:
l. SARTTJEVSKA PIVARA'

3.r. PRIK 25. SRPNJA t99t Z 1350ial
ZABILJEZEN.A JH ZABRANA R.ASPOLACANJA I OPI'ERECE}"I.IA Ii]
DIJELA UKNJIzPNOG KORISNIKA SAI{A.IIVSKI] PIV(}VARI]. A N,{

OSNOV I URLIDU I-: REPL-l Bl"l KE 11 RVA ]'SKl1 Kl" q'lcr-0 l 
"q 

I -0 I i0: OD I ?

SRPNJA I99I }iN. 36/9I ,

l. UDIO:3/3
I. PAVLAK VESNA,

ll Upltl , rc,-t"onr listu C pod brojenr Dl3R. i82./:7. provedcnido 26

prosinca 1958 god. nisu prepisani iz rufno vodene zcrnl.ii$ne kn.iige '

Sudska pristo.iba po'ltr. l8 Zakona o sudskim pristojbanra ("Narodne r]ov.rill", 7495,57,96,1371CI2,'U'O);*\'ll/ / (
112,/12, 157lil) u iznosu od 20,00 Kn naplaiena je i poni$tcna na iz.vatku kojije izdan pod brojern Kl .4 .l U Ct::l t )

/**_.

ffi
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