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 1. O P Ć E N I T O

Na zahtjev
izvršena je procjena vrijednosti nekretnina – 

Svrha izrade elaborata je utvrđivanje sadašnje tržišne vrijednosti predmetne  nekretnine koju ona
može postići u vrijeme procjene.

Očevid je izvršen na licu mjesta  -  

Elaborat je izrađen u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju područje izračuna
vrijednosti nekretnina, i to osobito  :

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima   ( NN  br.  91/96 )

stečajnog upravitelja tvrtke AMITTO d.o.o., gospodina Mate Čička 

- U.C2.100  - Standard za izračunavanje površina i zapremina zgrada

- Podataka o vrijednosti cijena građenja iz Biltena " Standardna kalkulacija" Građevinskog instituta

- Podataka gradskih službi o utvrđivanju početne cijene građevinskog zemljišta i komunalne infrastrukture

Nakon svestranog razmatranja predmeta vještačenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove izmjere,

- Uputstvo o načinu utvrđivanja građevinske vrijednosti ekspropriranih objekata  (  NN  br.  52 / 84 )

05. srpnja 2012. god.

sedam spremišta u nivou podruma -2 stambene zgrade u Zagrebu, Lendavska 14A
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2. PODACI  O  VLASNIŠTVU

Spremišta nisu uknjižena, a nalaze se u tehničkoj etaži (podrum -2).

Objekt u kojem se nalaze spremišta 1A, 2B, 3A, 4B, 5A, 6B i 8D je upisan u z.k. ul 8483 k.o. Gornje
Vrapče, a izgrađen na z.k.č. 216/57 k.o. Gornje Vrapče

Nakon svestranog razmatranja predmeta vještačenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove izmjere,
daje se  sljedeći  nalaz i  mišljenje.

Objekt ima pravomoćnu građevinsku dozvolu iz 2006.god i uvjerenje za uporabu iz 2009.god., ali
etaža na kojoj su spremišta je prikazana kao tehnička etaža i spremišta su izvedena mimo dozvole.
Prema zakonu o legalizaciji moguće ih je legalizirati uz plaćanje svih potrebnih taksi.

Spremišta 1A, 2B, 3A, 4B, 5A, 6B i 8D su vanknjižno vlasništvo AMITTO d.o.o. u stečaju
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 3. IZRAČUN  GEOMETRIJSKIH  PODATAKA

povr koef. obračunska povr.
spremište 1A 4,92 m2    × 0,75 = 3,69 m2
spremište 2B 7,44 m2    × 0,75 = 5,58 m2
spremište 3A 6,9 m2    × 0,75 = 5,18 m2
spremište 4B 7,44 m2    × 0,75 = 5,58 m2
spremište 5A 6,54 m2    × 0,75 = 4,91 m2
spremište 6B 10,5 m2    × 0,75 = 7,88 m2
spremište 8D 2,52 m2    × 0,5 = 1,26 m2

UKUPNO: 46,26 m2 34,07 m2

Netto građevinska površina  ( NGP )

NGP  = 34,07 m2

Brutto  građevinska  površina   ( BGP )

BGP  =  NGP   × 1,34

BGP  =  45,65 m2

Volumen  objekta  (V)

V  =  BGP   × 2,50
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V  =  BGP   × 2,50

V  =  114,12 m3

NGP     =     34,07 m2

BGP     =     45,65 m2

V           =     114,12 m3

Za potrebe izračuna vrijednosti odabrat ćemo jedno od spremišta kao karakteristično.

Ogledno spremište : 5A 6,54 m2

Netto građevinska površina  ( NGP ) = 4,91 m2

Brutto  građ.  površina   ( BGP )   = NGP   × 1,34 = 6,57 m2

Volumen  objekta  (V)                   =  BGP   × 2,40 = 15,77 m3

SEDAM SPREMIŠTA U ETAŽI - 2  STAMBENE ZGRADE
REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA

ZAGREB, LENDAVSKA 14 A, KUSTOŠIJA
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4. TEHNIČKI  OPIS  NEKRETNINA

Priključci

Na objektu:
vodovod -
kanalizacija -
telefon -
el. struja -
plin - priključen

Spremišta
el.struja -

Nekretnina - 

Objekt: Godina gradnje
Katnost 
Svjetla visina etaže 2,8 m
položaj
Temelji
Nosiva konstr.
Međukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Pročelje

betonski

demit fasada, na nivou spremišta - kamena obloga

Opeka i arm.betonska ukrućenja

spremišta

priključen

priključen
priključen
priključen

2009

armbetonska
ravni krov

podrum -2, podrum,  prizemlje, kat + potkrovlje

Gornja Kustošija, 1 km sjeverno od Ilice

priključen
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Pročelje
Vanjska stolarija

Spremišta Položaj + orjentacija
Prostorije

Pregradni zidovi
Obrada podova
Instalacije
Stanje:

demit fasada, na nivou spremišta - kamena obloga

nivo ulaza s parkirališta (tehn.etaža -2)

Drvena, krilo na krilo, djelomično nova s izo staklima

svako spremište ima ulaz iz preprostora, čvrst drvena vrata sa
bravom i zasebni prozor s mogućnošću otvaranja
Izuzetak je spremište 8D koje je se nalazi ispod stubišnog

kraka i nema prozora

Opeka, beton, ožbukani, oličeni

el. rasvjeta + utičnica
keramičke pločice

nadprosječno za takvu namjenu
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 5. PROCJENA  VRIJEDNOSTI  NEKRETNINA

OGLEDNO SPREMIŠTE 5A

5.1. Vrijednost  zemljišta

BGP = 6,57 m2

Cijena  građevinskog zemljišta  
5. gradska zona

Cijena za lokaciju–zonu iznosi : 71 €/m2 BGP × 1,5 = 106,5

                                                                         Cz = 6,57 m2 × 106,5 €/m2BGP

Cz = €

5.2. Priključci

Vrijednost priključaka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara trošku izgradnje 
komunalne infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

Procjena vrijednosti zemljišta izračunata je na temelju analognih cijena propisanih od poglavarstva grada
Zagreba, usklađenih s tržišnim kretanjima

699,99
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Jedinična cijena komunalnog doprinosa iznosi  13,3 €/m3 V 3.zona k.dopr.

K1 = m3 × 0 €/m3 V = 0 € nije plaćeno

Jedinična cijena vodnog doprinosa iznosi  2,1 €/m3 V

K2 = m3 × 0 €/m3 V = 0 € nije plaćeno

K3 = € pripadajući dio

K= K1+K2+K3 = + 0 + 100 = 100 €

Ukupna vrijednost priključaka = 100,00 €

5.3. Objekt –

Netto građevinska površina NGP = 4,91 m2
Brutto građevinska površina BGP = 6,57 m2

Jedinična cijena izgradnje ekvivalentnog objekta je:
Jc = × 1 = 500  €/m2 NGP

spremište

500,00

100

Cijena komunalnih priključaka iznosi :

15,77

15,77

0
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Nova vrijednost  Nv = 4,91 × 500 = 2.453 €

Proračun Sadašnje vrijednosti Sv uzimajući u obzir umanjenje zbog starosti i trošnosti zgrade:
Godina izgradnje n = 3 god
Vjerojatni vijek trajanja N = 120 god

Umanjenje vrijednosti zbog starosti i trošnosti.

Uk = umanjenje konstrukcije
Uk = 0,80 × n/N × (n + N) / 2N = 1,0 %

Vrsta radova
Sadašnja 
vrijednost

€/m2 % % €/m2 €/m2
Konstrukcija 250 50 1,0 3 247
Obrtnički radovi zatvaranja 125 25 0 0 125
Završni radovi 100 20 0 0 100
Instalacije 25 5 0 0 25
UKUPNO 500 100 0,5% 3 497

Sv = 4,91 m2 × 497 €/m2
Sv= 2.440 €

Nova vrijednost Umanjenje

2009
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5.4. Projekti, nadzor i sl.

Pr = Nv × 5%
Pr = 123 €
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A 1. Zemljište €
2. Priključci €

SVEUKUPNO: €

B 3. spremište €
4. Projekti, nadzor i slično €

SVEUKUPNO: €

SGV = €

6. TRŽIŠNA  VRIJEDNOST GRAĐEVINSKOG DIJELA

a. Ob 0,00
b. Z zona lokacije 0,10
c. St starost objekta 0,10
d. Pov ukupna korisna površina 0,05

2.562,56

faktor za stambene objekte

699,99
100,00
799,99

TV =  SGV  x  ( 1 + Ob + Z + St + Pov + Os + Pos) x Ft

2.439,93
122,63

 REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.562,56
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d. Pov ukupna korisna površina 0,05
e. Os opće stanje objekta 0,00
f. Pos posebni elementi -0,20
g. Ft faktor tržišta 0,95

Tržišna  vrijednost  :

Tv = × 1,05 × 0,95 = 2.556,15 €
Tv / NGP   = 521 € / m2

7. UKUPNA TRŽIŠNA  VRIJEDNOST

A Vrijednost zemljišta, naknade za komunalno uređenje i priključaka

VZ= € ili kuna

B Tržišna vrijednost TV građevinskih objekata iznosi

€
PDV 25%= €
TV = € ili kuna3.195,19

2.556,15

799,99 5.983,94

2.562,56

639,04
23.900,00

TOMAG d.o.o. Zagreb, Lastovska 4 7 05|12



 8. MIŠLJENJE  -  ZAKLJUČAK

Nakon provedenog izračuna vrijednosti nekretnina predloženih od 
stečajnog upravitelja tvrtke AMITTO d.o.o., gospodina Mate Čička 
utvrđuje se da njihova ukupna tržišna vrijednost -

iznosi:

Cijena za pojedino spremište

m2 kn € kn € kn € kn
1A 4,92 4.501,68 1.922,97 14.383,85 480,74 3.595,96 3.005,55 22.481,50
2B 7,44 6.807,42 2.907,91 21.751,19 726,98 5.437,80 4.544,97 33.996,41
3A 6,90 6.313,34 2.696,86 20.172,48 674,21 5.043,12 4.215,10 31.528,93
4B 7,44 6.807,42 2.907,91 21.751,19 726,98 5.437,80 4.544,97 33.996,41
5A 6,54 5.983,94 2.556,15 19.120,00 639,04 4.780,00 3.995,18 29.883,94
6B 10,50 9.607,25 4.103,91 30.697,25 1.025,98 7.674,31 6.414,28 47.978,81
8D 2,52 1.537,16 656,63 4.911,56 164,16 1.227,89 1.026,28 7.676,61
∑ 46,26 41.558,22 17.752,34 132.787,51 4.438,09 33.196,88 27.746,34 207.542,61

sedam spremišta u nivou podruma -2 stambene zgrade u Zagrebu, Lendavska 14A

799,99
1.284,39

UKUPNO

€
601,83
910,08

5.555,91

ozna
ka

povr cijena A
pdv

cijena B

205,50

844,03
910,08
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1 € = kuna

U Zagrebu, srpanj 2012 godine

Izradio :
Slobodan Tonković, dipl.ing.građ.

7,48
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4. SITUACIJA
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FOTOGRAFIJE

izvana prilaz 

ulaz u zgradu predprostor 

1A 3A

stubište

stubište predprostor



5A 4B

2B 6B

stubište i prilaz 8D 8D                                              instalacije



SITUACIJA


