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STAMBENO POSLOVNA GRADEVINA MEDARSKA br.56/B i

) br.56/C
NEKRETNINE : SPREMISTA U PODRUMU

1. spremiste u podrumu, oznake S6, netto povrsine 1,11¢m Et vlasn(E-27
1. spremiSte u podrumu, oznake S19, netto povrine 2,81¢m Et vlas(E-40
1. spremiste u podrumu, oznake S20, netto povriine 2,87m? Et vlas(E-41

LOKACIJA: ZAGREB, MEDARSKA br.56/B1i56/C, ¢k.br.3468/6, K.o.Grad
Zagreb

PROCJEMBENI ELABORAT TRZNE VRIJEDNOSTI SPREMISTA
u podrumu stamb-poslovne zgrade, Medarska br. 56B

Stambeno-poslovna zgrada, Medarska br.56/B i 56/C u kojoj su u podrumu- spremista

TRZNA VRIJEDNOST PO SVAKOM SPREMISTU sukladno Izvadku iz zemlj knjige

Sprem u podrumu, 86, netto pov. 1,11¢m, EtaZno vlasnitvo (E-27) .......... 5.965,69kn
Sprem u podrumu, S19, netto pov. 2,81&m, Etazno vlasnistvo(E-40) ......... 15.102,35kn
Sprem u podrumu, $20, netto pov. 2,87m?, EtaZno vlasniitvo (E-41) .........15.424,82kn
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OBLIK I SADRZAJ PROCJEMBENOG ELABORATA

1) Imenovanje - Uvjerenje stalnog sudskog vjestaka sa Sluzbenom iskaznicom
2) Popis primijenjenih propisa te koristenje stru¢ne i znanstvene literature
3) Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce, opisom procjenjivane nekretnine i dr.

4) Rezultati o¢evida s priloZenim karakteristi¢nim fotografijama, stvarnim stanjem
procjenjivane nekretnine, obiljezjima okolnih nekretnina i dr. odluénim Cinjenicama

5) Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora s obrazloZenjem za odabir
metode

6) Misljenje gradevinskog vjestaka

7) Foto dokumentacija spremiStau predmetnoj stambeno-poslovnoj zgradi Medarska 56/b

U Bjelovaru, Ulica Krste Frankopana 22b, tel 043/246-588, GSM, Tele-2, 091/321-4-034
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3) POPIS PRIMJENJENIH PROPISA te koristenje struéne i znanstvene literature

Procjembeni elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim naputcima i normama koje
reguliraju podruéje vrijednosti nekretnina, i to osobito :

Gradevinski propisi .

Zakon o prostornom Uredenju ............oueuinininiie i (N.N.153/13)
Zakon o Bratliil o o toimse a5k das besussomsenam st s (N.N.153/13)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama.........(N.N.86/12, 143/13)
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretning ........coceeereerenanannnnns (N.N. 87/15)

Propisi o vrednovanju :

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina............c.ceeeee (N.N.105/15)
Padaiak o-clalonskof effen pradenja, .. sosv o ssus s (N.N.100/12)
Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1m” etalonske gradevine....(N.N. 59/10)
Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina autora mr.sc.oecc. Zeljka Uhlira i
dipl.ing.grad- Branimira Maj¢ica mag. zemljisnog menadmenta

Pokazatelji troskova gradenja 2017.god. prema HKA - Zagreb

Propisi o vlasniStvu :

Zakon o vlasni$tvu 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)
Zakon o zemljisnim knjigama

(91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152,/08, 126/10. 55/13. 60/13)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (N.N. 48/14)
Uredba o visini vodnog doprinosa ..................... (N.N. 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

3) Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoée, opisom procjenjivane
nekretnine

Op¢éenito

Narucitelj: Stecajni upravitelj Jugoslav Puran
Datum ocevida: 29. travnja, 2019. godine
Datum kakvoce: 27. svibnja. 2019. godine
Datum vrednovanja: 29. srpnja. 2019, godine.

Temeljem NarudZbe stecajnog upravitelja iz Bjelovara o izradi Procjembenog elaborata
trzne vrijednosti spremista u podrumu stamb-poslovne zgrade Medarska br. 56/B, i 56/C, Zk.
ul. br. 8062, K.o. Vrapte Novo, koje se nalaze u stamb-poslovnoj zgradi u Zagrebu, Medarska
56/b i 56/c, povjeren mi je :

U Bjelovaru, Ulica Krste Frankopana 22b, tel 043/246-588, GSM, Tele-2, 091/321-4-034
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ZADATAK SUDSKOG VJESTAKA :

Temeljem provedenog uvidaja i identifikacije nekretnine, spremista u podrumu ,

L. spremiSte u podrumu, oznake S6, netto povrine 1,11¢m, EtaZzno vlasnidtvo (E-27)
L. spremiste u podrumu, oznake S19, netto povriine 2,818m, Etazno vlasnistvo(E-40
1. spremite u podrumu, oznake S20, netto povriine 2,87m?, Etazno vlasnidtvo (E-41)

vjeStak je duZan :

Izraditi procjenu trZzne vrijednosti svakog pojedinatnog mjesta spremista u podrumu
stamb-poslovne zgrade u Ulici Medarska 56/B i 56/C . Sve navedeno je vlasnistvo PRO-
GRAD d.o.o. Sigetje br.52, Zagreb - u stedaju.

4) Rezultati ofevida s prilozenim karakteristi¢nim fotografijama, stvarnim
stanjem procjenjivane nekretnine, obiljezjima okolnih nekretnina i dr.
odlu¢nim ¢injenicama

NALAZ VJESTAKA

IzvrSenom identifikacijom i provedenim o¢evidom nekretnina na licu mjesta u
Zagrebu, na stambeno poslovnoj zgradi Medarska br. 56/b i 56/c, kao stalni sudski vjestak
obavio sam snimanje i prikupljanje potrebnih podataka za izradu Procjembenog elaborata
trZi$ne vrijednosti navedenih spremifta, gore navedene povriine kojem spremistu pripadaju
zajedni¢ki prostori u ostalim eta’ama objekta kao suvlasniki dijelovi ( stepeniste, lift,
prostorija za smece ) i zemljiste tj. vanjske povr¥ine dvorista, parkiralista i pristupnih
asfaltnih povr8ina.

POVRSINA SPREMISTA S6 UPODRUML,.......... 1,11&m
POVRSINA SPREMISTA S19 U PODRUML,.......... 2,81&m
POVRSINA SPREMISTA $20 U PODRUMLU........... 2,87¢m

Dakle, kako je to veé navedeno, svakom predmetnom mjestu u podrumu,
pripadaju i zajedni¢ki prostori , ulaza - izlaza, kao i pristupni putevi unutar podruma do samih
mjesta spremista, uglavnom betonske povriine, a §to sve nije sadrzano u povr§ini spremista.
Spremista se trenutno ne koriste,

Inace viSckatna stambena gradevina u Cijem se podrumu nalaze garaZzna mjesta,
izgradena je  2017. god. od klasi¢énih materijala, betona, armiranog betona, stropnih arm.
betonskih ploca blok i pune opeke, te kosog krova i valovitih plota termo-lima kao pokrov
krovita.

Tako su temelji i temeljni poviSeni zidovi, tj. vanjski zidovi visekatne gradevine
strane izvedeni od armiranog betona

Vanjski nosivi zidovi u kombinaciji s vertikalnim serkla¥ima obzidani blok G-4
opekom deb. 30 cm, a unutarnji nosivi zidovi oko stepeniste te izmedu stanova u etazi su deb.

25 cm. Pregradni zidovi unutar zgrade su od $uplje i pune opeke NF( normalni format) deb.
1 Zenm.

U Bjelovaru, Ulica Krste Frankopana 22b, tel 043/246-588, GSM, Tele-2, 091/321-4-034
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Sve unutarnje pregrade spremista su izvedene iz &eliénih nosivih profila i ,.isteg"

Celi¢ne mreze -kao pregrade. Stropovi spremista su natur glatki beton. Svjetla visina spremista
je 2,40m

Stropna konstrukcija je izvedena kao nosiva polumontaZnog Fert sistema u sastavu
poprecnih arm. betonskih gredica i ispune od ulozaka zalivenih tlaénom plogom betona.

Podovi spremista, u ovisnosti od namjene prostorija izvedeni su u finalnoj oblogi
zaribanog betona - CeSka glazura. SpremiSta su dobro odrzavana fj. nije ni$ta ulagano ni
rekonstruirano.

INSTALACIJE:

Od aktivnih instalacija u sastavu podruma u kojem su locirana spremista postoje
instalacije elektri¢ne energije i to iskljucivo za rasvietu. Takoder postoje i aparati za pocetno
gaSenje pozara.

Od pasivnih instalacija postoje jo¥ ispod stropa prizemlja i instalacije vode i
kanalizacije, koje su namijenjene za potrebe stanova.

S) Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora s
obrazloZzenjem za odabir metode

Temeljem,, Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina " propisane su tri metode
procjena, ovisno o vrsti nekretnine ali i o svrsi procjene a to su ; Trogkovna metoda,
poredbena metoda i prihodovna metoda. U ovom primjeru procjene koristio sam
troSkovnu metodu (ili kako se jo§ naziva metoda stvarne vrijednosti, ili statitka metoda
koja se u Hrvatskoj inade najées¢e koristi ) iz razloga $to je za utvrdivanje trZisne
vrijednosti izgradenih grad. &estica na kojima se nalaze samostojec¢i, poluugradeni i ugradenih
obiteljski objekti, svrha kojih nije stvaranje prihoda

Ova se troSkovna metoda temelji na trofkovima koji bi postojali da se gradi
Jednaka nekretnina kao ova za koju je potrebno obaviti procjenu,

Ova se metoda bazira na ideji da bi procijenjena vrijednost nekretnine trebala
biti priblizna visini uloZenih sredstava za njenu izgradnju ukljuCujuéi svakako i sve
ostale Cimbenike vidljivo iz tabele, te da nitko za odredenu nekretninu ne zeli platiti vise
nego §to je koStala njena izgradnja. U praksi s obzirom na ekonomsko stanje trZista, na
daleko veéu ponudu od potraznje, procijenjena vrijednost moZe manje ili vi¥e odstupati
od vrijednosti uloZenih sredstava u odredenu nekretninu.

Troskovna je metoda pogodna za procjenu onih nekretnina o kojima ne postoje podatci o
postignutim cijenama za sline nekretnine ili pak nije moguée doéi do podataka o
postignutim cijenama jer kupoprodaja takove vrsti nekretnina nije Cesta u pravnom prometu

U Bjelovaru, Ulica Krste Frankopana 22b, tel 043/246-588, GSM, Tele-2, 091/321-4-034
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A) STAMBENO-POSLOVNA VISEKATNA ZGRADA br.56/b i 56/c, Medarska Ulica
Spremi$ta u podrumskoj etazi PRILOG 10 PRAVILNIKA - Za izratun koef. umanjenja

A lokacija - trziste

B.zgrada opcenito

C.stanje zgrade

optimalna lokacija,

vrlo dobra

nema ostecenja, puna

1 Uporabivost u potpunosti i dugoro&no danalosigurana velika potraznja za infrastruktura, vrio stabilnost, puna
vrstom objekta, skoro | dobro oblikovanje, uporabivost, daljnje
nema/nema ponude dobra prostorna koristenje nije
organizacija, visoka smanjeno
fleksibilnost
dobra lokacija, redovita vrio dobra mala osteéenja, puna
2 Uporabivost dovoljna i dugoroénije dana/osigurana potraznja za vrstom infrastruktura, dobro stabilnost, jo$ dobra
objekta, mala ponuda oblikovanje, dobra uporabivost, daljnje
prostorna organizacija, koristenje jedva
dovoljna fleksibilnost smanjeno

3 Uporabivost smanjena, ali srednjoroéne danafosigurana

srednja lokacija, jo$

postoji potraznja za
vrstom objekta,
dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura,
prosjetno oblikovanje,
prosjetna prostorna
organizacija, umjerena
fleksibilnost

jasna ostecenja,
smanjena stabilnost,
prosjecna uporabivost,
daljnje koristenje
smanjeno

umjerena lokacija,mala

doveljna infrastruktura,

jasna ostecenja,

4 Uporabivost ograni¢eno dana/osigurana potraznja za vrstom umjereno oblikovanje, | smanjena stabilnost,
objekta, bogata ponuda| umjerena prostorna | smanjena uporabivost,
organizacija, mala daljnje koridtenje jasno
fleksibilnost smanjeno
nezadovoljavajuca nedovoljna znatna
lokacija, jedva infrastruktura, umjereno| o&te¢enja,smanjena
5 Uporabivost kratkoroéno dana/osigurana postoji/ne postoji oblikovanje, nedovoljna | stabilnost,nedovoljna
potraznja za vrstom | prostorna organizacija, uporabivost,daljnje
objekta,velika ponuda bez fleksibilnosti koristenje samo
kratkoroéno
A B c odabrani FK
QOdabir klasifikacije 1 1 1 1,0
Tablic s predriivim osttkom odefvog vitka borifena (00VE)
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A) IZRACUN TRZNE VRIJEDNOSTI- Spremista u podrumu viSekatne stambeno-
poslovne zgrade, k&.br.3468/6, Zk.ul.br.8062 K.0. VRAPCE NOVO
TROSKOVNA METODA

UKUPNA POVRSONA SVA 3 SPREMISTA ; 1,118m + 2,81¢m + 2,87¢m = 6,79m¢

IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI — STAN U VISEKATNOJ ZGRADI

Neto korisna povriina — m” Jed. cij. ekv. obj. Nova gr. vrijednost — kn
kn/m* Stan u visekatnoj zgradi
6,79 4.500,00 30.555,00
UMANJENJE ZBOG STAROSTI I FIZICKE ISTROSENOSTI — FK MATRICA
starost gradevine G 2
odrzivi vijek koristenja OVK 100
faktor koristenja Fk 1,0
relativna starost (G/OVK) 2%
OOVK =98 % x OVK 98
zamjenska starost (OVK — OOVK) 2
linearni otpis = 2/100 0,02%
IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI
Neto korisna povr§ina — m* Sadasnja cijena Sadasnja gradevinska vrijednos
kn/m” Sv= Nvx(1,00-0,02%)
6,79 4.410,00 29.943,90
VRIJEDNOST ZEMLJISTA, KOMUNALNOG DOPRINOSA I PRIKLJUCKA
Vrsta trogka BRP-m’ |BVO-m’ [kn/m’ | kn/m* | UKUPNO kn
1 | Vrijednost zemljista
Obuhvaéeno u cijeni stana 0,00
2 | Komunalni i vodni 17,65 210,0+17.,5 4.015,38
doprinos
3 | Prikljugci Struja+PP(protu poZarni) aparati S-6,
(1kwx1.250)x1,25=1.562,50kn+360kn 1.922.50
4 | Vanjsko uredenje U sadaSnjoj gradevinskoj cijeni stana kn/m> 0,00
5 | Uzgredni troskovi Istrazni radovi, tehn.+projektn. dokumentacija, nadzor
Uporabna dozvola, Ngv x0,03%= 30.555,00x0,02 611,10
UKUPNO: 6.548,98

IZRACUN SADASNJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Elementi vrijednosti nekretnine

Sadasnja gradevinska vrijednost parkirnog garaznog mjesta 29.943,90
Komunalno doprinos i (instalacije)prikljuéci, uzgredni troskovi 6.548,98
" ASNTA VRUEDNOGS

36.492,88 kn/ 6,79 m* =5.374,50 kn/m’ ili 721,41 €/m> 1€=745kn

U Bjelovaru, Ulica Krste Frankopana 22b, tel 043/246-588, GSM, Tele-2, 091/321-4-034
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KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Promatrajuéi iskustveni podatak vezan uz stanje na trzi$tu nekretnina, moze se zakljuciti da
povoljna lokacija, nedostatak sporednog - spremi$nog prostora uz stan te kvaliteta (provedena
gradnja prije 2 godina ) usvaja se koeficijent za prilagodbu troSkovne metode trzistu tako da
u ovom slucaju isti koeficijent iznosi Tf=1,00.

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE SVA 3 NAVEDENA SPREMISTA

PRELIMINARNA VRIJEDNOST 36.492,88 kn
KOEFICIJENT ZA PRILAGODBU 1,00

TRZNA VRIJEDNOST 36.492,88 kn
ZAOKRUZENO -Sukladno Pravilniku &L6 36.500,00 kn

6. Misljenje gradevinskog vjestaka

Nakon provedene tehni¢ke kontrole izracuna vrijednosti nekretnina, utvrduje se da ukupna
trzi$na vrijednost nekretnine

1. spremis$te u podrumu, oznake S6, netto povrSine 1,11¢m, Etazno vlasniStvo (E-27)

1. spremiste u podrumu, oznake S19, netto povrsine 2,81¢m, Etazno vlasni$tvo(E-40

1. spremiSte u podrumu, oznake S20, netto povrSine 2,87m?, Etazno vlasnistvo (E-41)

zk.ul. broj 8062, K.o. VRAPCE NOVO, Ulica Medarska br.56B i 56C koje se sastoji od
ukupne slobodne povriine P= 6,79 ¢m, sagradenoj na ¢k.br. 3468/6 kao etaZzno vlasnistvo
(E-27, E-40, E-41), uzimajuéi u obzir amortizaciju, stanje gradevine, (predvidivi ostatak
odrzivog vijeka kori$tenja) te koeficijent za prilagodbu trzista, iznosi:

36.500,00 kn

Ili
5.771,81 €

Prema srednjem te¢ HNB 1€ = 7,45 kn

TRZNA VRIJEDNOST PO SVAKOM SPREMISTU sukladno Izvadku iz zemlj knjige I

1. spremis$te u podrumu, oznake S6, netto povrsine 1,11¢m, Etazno vlasnistvo (E-27)

I L e B T — 5.965,69kn
1. spremiSte u podrumu, oznake S19, netto povrsine 2,81¢m, Etazno vlasni§tvo(E-40)
2 AR B ST SOOI, ot irnsccemsasmmimmsbmmmsessmmse o obbbesissson oy st scnssh asare s i 15.102,35kn
1. spremiste u podrumu, oznake S20, netto povrsi 2,87m2, Etazno vlasnistvo (E-41)

Leldenry 3 MU s s e i KJU R T el el 15.424,82kn
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 09.05.2019. 01:05

Katastarska opéina: 999901, VRAPCE NOVO

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 8062

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3607/2019 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 27, 40, 41 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrina

zemljiSta Oznaka zemljista
] (at. jutro | ¢hv
Cestice)

Rbr.

m2

Primjedba

1. 3468/6 STAMBENO POSLOVNA GRADEVINA, MEDARSKA BR. 56/B I
56/C TE DYORISTE

20024 | Pripis iz uloska

2288

UKUPNO:

2024

B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa

Primjedba

27. Suvlasnicki dio: 35/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-27)
1. spremiSte u podrumu, oznake S 6, boje br. 27, neto povrsine 1,11ém

PRO-GRAD D.0.0., SIGETJE BR. 52, ZAGREB

40. Suvlasnicki dio: 89/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-40)
1. spremiste u podrumu, oznake S 19, boje br. 40, neto povrSine 2,81¢m

PRO-GRAD D.0.0., SIGETJE BR. 52, ZAGREB

41. Suvlasnitki dio: 91/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-41)
1. spremiste u podrumu, oznake S 20, boje br. 41, neto povrsine 2,87¢m

PRO-GRAD D.0.0., SIGETJE BR. 52, ZAGREB 3

C

Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

i
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 09.05.2019.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 09.03.2019. 13:36:03

Stranica: 1




