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1. Opći uvjeti procjene

1.1. Pregled

Za potrebe procjene ove nekretnine (Poslovni prostori E-1 i E-2 u Slavonskom Brodu, naselje
Slavonija 1) izvršili smo primjereno istraživanje te smo se kod izrade služili tako prikupljenim
podacima kao i podacima koje nam je dostavio Naručitelj.
Procjenitelj je izvršio uvid u fotozapis dostavljen od strane stečajnog upravitelja. Za potrebe
utvrđivanja veličine nekretnine izvršen je uvid u ZK izvadak i dostavljene podatke.

1.2. Suglasje sa standardima procjene

Potvrđujemo da je Procjena napravljena u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15).

1.3. Status procjenitelja

Procjenu su izradili neovisni, ovlašteni Procjenitelji te potvrđujemo da Procjenitelji i potpisnici
ove procjene nemaju nikakve stambene, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na
predmetnoj imovini te da nemaju nikakve osobne ili bilo kakve druge interese vezane uz
moguću procijenjenu vrijednost nekretnina.
NEMA SUKOBA INTERESA

1.4. Pretpostavke

Tijekom izrade procjene služili smo se različitim izvorima podataka koji su navedeni u Izvješću,
a na osnovu kojih smo stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz tržišne vrijednosti
nekretnine. Kako smo razumjeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski
omogućenu i osiguranu upotrebu nekretnine osim ako je u procjeni drugačije navedeno.

1.5. Tržišna vrijednost i tržišni uvjeti

Vrijednost izražena u ovom Izvješću predstavlja naše objektivno mišljenje o Tržišnoj
vrijednosti, i to na dan procjene.
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1.6. Ograničenja

Ovim elaboratom se ne utvrđuje posjedovno stanje kao ni vlasništvo nad nekretninom.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugačije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu
delegiranih osoba, tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrživa te ne postoje smetnje
koje se ne mogu ukloniti normalnim putem u razumnom vremenu i prihvatljivom trošku
(BONA FIDES).
Pretpostavljeno je da postoji puno pridržavanje propisa i odluka državne uprave i lokalne
samouprave, osim ako je drugačije navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu.
Također je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole,
odobrenja i suglasnosti za bilo kakvo korištenje nekretnine obuhvaćene ovim elaboratom.

1.7. Porezi i troškovi kod kupoprodaje

Nisu uključeni u procjenu (porez na promet nekretnina).

1.8. Povjerljivost

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ograničenja sastavni su dio ovog elaborata.
Procjenitelji nisu odobrili reprint cijelog ili djelomičnog elaborata izvan dostavljenih
primjeraka.
Informacije sadržane u ovom elaboratu su povlaštene i povjerljive te predstavljaju
intelektualno vlasništvo Procjenitelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama
navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od strane Procjenitelja,
te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaća nikakva
odgovornost. Bilo kakvo širenje, distribucija i kopiranje ovog elaborata strogo je zabranjeno
bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.
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2. Pojmovnik

Gradnja je projektiranje i građenje građevina te stručni nadzor građenja
Građevina je građenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih
građevinskih proizvoda sa ili bez instalacija, sklop s ugrađenim postrojenjem, samostalno
postrojenje povezano s tlom ili sklop nastao građenjem.
Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena građevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smještaju
životinja, biljaka i stvari. Zgradom se ne smatra pojedinačna građevina unutar sustava
infrastrukturne građevine.
Održavanje građevine je izvedba građevinskih i drugih radova na postojećoj građevini radi
očuvanja temeljnih zahtjeva za građevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja
usklađenost građevine s lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je izgrađena.
Korišteni Pojmovi: Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN
20/17); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 39/19); Izmjena i dopuna zakona o gradnji NN
125/2019
Pravo vlasništva je stvarno pravo na određenoj stvari koje ovlašćuje svoga nositelja da s tom
stvari i koristima od nje čini što ga je volja te da svakog drugoga od toga isključi, ako to nije
protivno tuđim pravima ni zakonskim ograničenjima.
U granicama iz prethodnog članka vlasnik ima, među ostalim, pravo posjedovanja, uporabe,
korištenja i raspolaganja svojom stvari.
Kad postoji suvlasništvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeljena na sadržajno
jednake dijelove (idealne dijelove), kojima je veličina određena veličinom suvlasničkih
dijelova. Idealni dio stvari je neodvojiv od suvlasničkog dijela koji ga određuje. Stvar je u
zajedničkom vlasništvu kad na nepodijeljenoj stvari postoji vlasništvo dviju ili više osoba
(zajedničara) koje sve u njemu imaju udjela, ali veličina njihovih udjela nije određena, bez
obzira na to što je odrediva.
Vlasništvo određenog posebnog dijela nekretnine (etažno vlasništvo) proizlazi i ostaje
neodvojivo povezano s odgovarajućim suvlasničkim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na
kojem je uspostavljeno. Vlasništvo određenog posebnog dijela nekretnine ovlašćuje suvlasnika
na čijem je suvlasničkom dijelu uspostavljeno, da upravljajući tim posebnim dijelom
nekretnine umjesto svih suvlasnika izvršava sve vlasničke ovlasti i dužnosti kao da je posebni
dio samo njegovo vlasništvo, pa da, ako nije drugačije određeno, čini s tim dijelom i koristima
od njega što ga je volja te svakog drugog iz toga isključi.
Korišteni pojam: Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01;
79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12; 152/14; NN 81/2015; NN 94/2017)
Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim
uvjetima, nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka strana postupala upućeno,
razborito i bez prisile.
Korišteni pojam: Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
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3. Popis primijenjenih propisa i stručne literature

 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
 Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17; NN

90/20)
 HRN ISO 9836:2017 (Standardi za svojstva zgrada – Definicija i proračun pokazatelja

ploštine i prostora)
 Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)
 Zakon o turističkom i ostalom građevinskom zemljištu neprocijenjenom u postupku

pretvorbe i privatizacije (NN 92/10; NN 50/2020)
 Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)
 Normativi RH za građevinarstvo
 Standardna kalkulacija (Bilten IGH)
 Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim građevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17;

14/19)
 Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15;

120/16; 127/17; NN 66/2019)
 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
 Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06;

146/08; 38/09 153/09; 143/12; 152/14; NN 81/2015; NN 94/2017)
 Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); Izmjena i

dopuna zakona gradnji (NN 39/19); Izmjena i dopuna zakona o gradnji NN 125/2019
 Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN

36/19, NN 98/2019, NN 31/20)
 Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
 Zakon o građevinskoj inspekciji: Zakon o građevinskoj inspekciji (153/13), Zakon o

državnom inspektoratu (115/2018)
 Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19)
 Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18; 126/19)
 Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09;

123/11; 56/16; 98/19)
 Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15; 42/19;

73/2020)
 Pravilnik o utvrđivanju obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa (NN 15/19)
 Uredba o načinu i postupku procjene vrijednosti turističkog zemljišta, odnosno građevina

u kampovima, načinu isplate kod civilne diobe, načinu utvrđivanja tržišne cijene ostalog
građevinskog zemljišta za koje je na temelju posebnog propisa utvrđeno da služi za
redovitu uporabu građevine (NN 12/11)

 Uredba o načinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turističkog zemljišta u
vlasništvu jedinica lokalne samouprave te načinu, postupku i uvjetima za dobivanje
koncesije na preostalom turističkom zemljištu u vlasništvu jedinica lokalne samouprave
(NN 12/11; NN 41/2020)

 Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14; 32/19)
 Prostorni planovi JLS
 Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa
 Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i iznosa troškova

komunalne infrastrukture
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4. Status procjenitelja i sukob interesa

Procjenu su izradili nezavisni, ovlašteni procjenitelji koji su iskusni u izradi procjena tržišne
vrijednosti nekretnina.
Potvrđujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na tržištu
nekretnina na kojem se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vještine i sposobnosti da
napravimo kvalitetnu procjenu.
Potvrđujemo da Procjenitelji osobno i kao potpisnici ovog elaborata nemaju nikakve
stambene, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na predmetnoj imovini te da nema
nikakve osobne ili stambene interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.
Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled dostavljene dokumentacije za
nekretninu te izvršili istraživanje tržišta kako lokalnog tako i šireg okruženja, prikupljene
podatke obradili i protumačili koristeći zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja,
iskustvo i vještine.
Izrađivač procjembenog elaborata Albert Botica iz Splita izjavljuje da je isti elaborat izrađen
neovisno i nepristrano, te ne postoji mogući sukob interesa, a sve sukladno članku 9. stavak 2.
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.
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5. Rješenje o imenovanju vještaka
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6. Sažetak važnih podataka

Tablica 1. – podaci za STAN E-1 na k. č. 563/16, k.o. Slavonski Brod

PODACI UTVRĐENO
Naručitelj procjene: STEČAJNI UPRAVITELJ ANTE GABELICA, SPLIT
Svrha procjene: Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine
Dan kakvoće: 08.03.2025.
Dan očevida: 08.03.2025.
Dan vrednovanja: 08.03.2025.
Adresa nekretnine: Slavonski Brod, Naselje Slavonija 1
Tip nekretnine: Posovni prostor
Katastarska općina: Slavonski Brod
PL: 26280
kat.čest.zem.: 2496/3
z.k. uložak: 26280
poduložak: -
čest.zem.: -
Površina poslovnog prostora E-1 (m2): 284,34
Tržišna vrijednost posl. prostora E-1 (€): 322.790,00
Površina poslovnog prostora E-1 (m2): 118,56
Tržišna vrijednost posl. prostora E-1 (€): 134.592,00
Legalitet: Legalna – Građevinska dozvola

Upisana zabilježba:

OTVARANJE STEČAJNOG POSTUPKA, RJEŠENJE ST-
2515/2024-10
25.11.2024, nad dužnikom BROD KONZALTING d.o.o. za
građenje i usluge, OIB: 01799228754,
Savska cesta 41, 10000 Zagreb.

Pristup javnoj površini: Neposredan
Energetski certifikat: -
Procjenitelji: Albert Botica
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7. Zadatak

Postupajući po zahtjevu stečajnog upravitelja ANTE GABELICA iz Splita, Ulica Domovinskog
rata 52, OIB: 68765596631, izvršili smo istraživanje kako bi izrazili mišljenje o tržišnoj
vrijednosti nekretnine: Poslovni prostori E-1 i E-2 u Slavonskom Brodu, Naselje Slavonija 1 k.o.
Slavonski Brod, u svrhu rješavanja stečajnog postupka nad dužnikom BROD KONZALTING
d.o.o. za građenje i usluge, OIB: 01799228754, sukladno rješenju Trgovačkog suda u Zagrebu
br. 2 ST-2515/2024-10.

Zadatak je napraviti procjenu tržišne vrijednosti na dan kakvoće, tj. 08.03.2025..

Dan kakvoće: 08.03.2025.

Dan očevida: 08.03.2025.

Dan vrednovanja: 08.03.2025.

7.1. Opis nekretnine

Predmet procjene je POSLOVNI PROSTOR E-1 i E-2, na k.č. 2496/3 k.o. Slavonski Brod, a u
svrhu rješavanja stečajnog postupka.

Poslovni prostor E-1: Prizemlje koje se sastoji od kancelarije sa 26,45 m2 označeno u etažnom
nacrtu sa I-4, kancelarije sa 24,11 m2 označeno u etažnom nacrtu sa I-5, hodnika, stepenica i
dizala sa 16,32 m2 označeno u etažnom nacrtu sa I-6, prodajnog prostora sa 24,68 m2
označeno u etažnom nacrtu sa I-7, prodajnog prostora sa 86,80 m2 označeno u etažnom
nacrtu sa I-8, prodajnog prostora sa 26,77 m2 označeno u etažnom nacrtu sa I-9, izložbenog
prostora sa 2,16 m2 označeno u etažnom nacrtu sa I10, izložbenog prostora sa 2,14 m2
označeno u etažnom nacrtu sa I-11, ulaza sa 6,00 m2 označeno u etažnom nacrtu sa I-12,
kancelarije sa 14,72 m2 označeno u etažnom nacrtu sa I-13, ukupne površine 284,34 m2.

Poslovni prostor E-2: Podrum koji se sastoji od skladišta sa 24,75 m2 označeno u etažnom
nacrtu sa II-1, skladišta sa 29,49 m2 označeno u etažnom nacrtu sa II-2, WC-a muškog sa 2,67
m2 označeno u etažnom nacrtu sa II-3, WC-a ženskog sa 4,12 m2 označeno u etažnom nacrtu
sa II-4, skladišta sa 16,73 m2 označeno u etažnom nacrtu sa II-5, hodnika, stepenica i dizala sa
16,32 m2 označeno u etažnom nacrtu sa II-6, skladišta sa 24,48 m2 označeno u etažnom
nacrtu sa II-7, ukupne površine 118,56 m2.

7.2. Osnovica za vrednovanje – tržišna vrijednost

Osobno smo obavili očevid nekretnine, te proučili lokalne i regionalne uvjete na tržištu uzevši
u obzir:

- Lokaciju, veličinu, infrastrukturu i iskoristivost nekretnine

- vrijednost zemljišta kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,
prevladavajuće trendove, opće stanje i relativnu potražnju za nekretninama na tržištu
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8. Lokacija

8.1. Makro

Slavonski Brod je grad u istočnoj Hrvatskoj smješten na lijevoj obali rijeke Save.
Po broju stanovnika drugi je grad u Slavoniji, a osmi u Republici Hrvatskoj. Administrativno je i
upravno središte Brodsko-posavske županije.
Proglašen je najljepšim gradom u Hrvatskoj po izboru Hrvatske turističke zajednice za 2009.
godinu. Slavonski Brod nalazi se na sjevernoj obali rijeke Save na granici s Bosnom i
Hercegovinom, a sjedište je Brodsko-posavske županije. Predstavlja čvorište glavnih
prometnih pravaca u smjeru zapad-istok i sjever-jug. Kroz Slavonski Brod prolaze željeznička
pruga Paneuropski Koridor X i autocesta A3 iz zapadne Europe ka Bliskom Istoku, a na
rijeci Savi je cestovni most koji spaja Hrvatsku i BiH (tu je i međunarodni granični prijelaz).
Grad je lociran na pola puta između Zagreba i Beograda, na južnom rubu Panonske ravnice,
između obronaka Dilja na sjeveru, i rijeke Save na jugu. Tragovi još iz rimskog doba pokazuju
da je ovdje oduvijek bio prijelaz preko rijeke. Ime prvog naselja na mjestu današnjeg
Slavonskog Broda je bilo Marsonia (u rimsko doba), kasnije se pomnije kao 'stari grad' pa
Brod, još kasnije Brod na Savi. Plovni put rijekom Savom koristi se još od doba Rimljana a
paralelno s rijekom Savom se kroz slavonsku ravnicu danas pruža i naftovod.
Naselja su na ovom dijelu Hrvatske postojala još u prapovijesno doba što je uvjetovano
povoljnim geografskim položajem, ugodnom kontinentalnom klimom, plodnim tlom i blizinom
rijeke. Na sjeveroistočnom dijelu grada, na lokalitetu Galovo relativno nedavno otkriveno je
bogato nalazište starčevačke kulture iz ranoga kamenog doba. Osim činjenice, da se radi o
najvećem nalazištu iz kamenog doba na području Sjeverne Hrvatske, iznimno je bitno naglasiti
da pronađeni materijalni ostaci potvrđuju 8000 godina staro naseljavanje Broda.
Znanstvenici procjenjuju da je riječ, ne samo o najstarijim dokazima naseljavanja grada, nego,
općenito, i o tragovima najstarijeg naselja u cjelokupnoj Hrvatskoj. Nalazište karakterizira više
osobitosti, zbog kojih privlaći pažnju stručnjaka. Jedna od njih je i prvi put u Europi pronađena
zemunica za ukop, posebno sagrađena. Ona je ograđena drvenom ogradom sa žrtvenikom i
preko 20 kamenih sjekira. Zanimljivi su i ostaci ovdje pronađenih kostura, gdje je jedan
pokopan bez glave, dok kod drugog na lubanji nedostaje lice, što znanstvenike upućuje na
postojanje kulta lubanje i žrtvene obrede. Prema nalazima s još nekih lokaliteta, stručnjaci
smatraju da se na gradskom području vjerojatno nalazilo dosta veliko prapovijesno naselje.

Kroz povijest je lokacija grada Slavonskog Broda bila dobro nastanjena, a prva povijesna
naseobina na tom mjestu datira iz rimskih vremena, o čemu svjedoče arheološki nalazi iz tog
doba, po imenu Marsonia. Do danas nije utvrđeno da li je Marsonija bila samo poštanska
stanica i prenoćište, ili i čitava naseobina.
Nakon Marsonije na lokaciji grada su se nastanili Slaveni u 6. stoljeću nove ere. Samo ime
grada se prvi puta spominje u povelji ugarsko-hrvatskog kralja Bele IV. 1224. godine. Kroz
kasni srednji vijek i glavninu novog vijeka Slavonski Brod je bio važna utvrda u Vojnoj krajini,
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seriji utvrđenja na granici Austrije s Turskim carstvom. Utjecaj Turaka na ovom prostoru je
dominantan sve do kraja 17. stoljeća kada se situacija mijenja osvajanjem teritorija od strane
Austro-Ugarske monarhije. Osim obrambene uloge, u gradu se u to vrijem razvijaju i sitni obrt
i trgovina, a od najranijeg doba duhovnu službu vrše Franjevci pod čijim utjecajem se razvijaju
prosvjeta i kultura. U 20. stoljeću Slavonski Brod je iskusio nekoliko perioda brzog rasta, kao
prometni i industrijski centar. Zbog naglog gospodarskog razvitka dvadesete godine prošlog
stoljeća se nazivaju zlatnim dobom Broda. Za vrijeme Kraljevine Jugoslavije grad mijenja ime iz
Brod na Savi u Slavonski Brod.
Danas je Slavonski Brod prometni grad na auto-cesti koja povezuje Središnju Europu s Malom
Azijom. Kao administrativni centar Županije i industrijski centar, Slavonski Brod i dalje raste i
razvija se, pogotovo u posljednjih desetak godina.Iako se naglasak razvitka u posljednje
vrijeme stavlja u razvijanje turizma i uslužnih djelatnosti,Brod je uvijek bio i uvijek će biti
industrijski grad i njegova budućnost je upravo u tom sektoru te je potrebna daljna
modernizacija brodskih tvornica i industrije.

Slavonski Brod ima razvijenu industriju, iako je ona zbog rata i lošeg prijelaza iz planskog
gospodarstva u kapitalističko tržišno gospodarstvo opadalo niz godina. Početkom 2000-ih
stanje u gospodarstvu na području Grada Slavonskoga Broda ide na bolje, pa tako iz stečajne
krize izlazi i brodski holding Đuro Đaković koji je i dobro znan preko granica Hrvatske po
širokom i kvalitetnom proizvodnom programu. Proizvodi ove tvrtke su: mostovi (Maslenički
most), željeznička vozila, industrijska postrojenja, poljoprivredni strojevi, auto dijelovi,
borbena vozila i sustavi (tenk Degman). Zahvaljujući suradnji sa svjetski priznatim tvrtkama
Patrijom i Kongsbergom, kroz provedeni transfer tehnologije, Đuro Đaković djeluje kao
dobavljač opremljenih oklopnih vozila u zasebno ugovorenim budućim programima. Rezultat
ove suradnje proizvodnja je oklopnih modularnih vozila AMV 8x8.

Važna je i poljoprivreda i uzgoj voća, a dobro se razvija i prehrambena industrija, upravo
idealna za ovo područje. Brodski kraj poznat je po proizvodnji iznimno kvalitetnih vrsta vina.
Na području grada postoji nekoliko vrlo uspješnih proizvođača vina, koji svoje proizvode i
izvoze.

Promet je uvijek bila važna stavka brodskog gospodarstva i od rimskih vremena, pa tako i
danas. Kroz Brod prolazi važna Hrvatska autocesta (A3) Zagreb – Slavonski Brod – Beograd.
Također Luka Brod je druga najvažnija riječna luka u državi (u izgradnji je suvremena lučka
infrastruktura s predviđenim godišnjim kapacitetom od 1.500.000 tona). 15 km istočno od
centra Broda nalazi se autocesta A5 (Slavonika) koja leži na međunarodnom tranzitnom
pravcu Koridor 5c, koji povezivava srednju Europu i Slavoniju s Bosnom i Hercegovinom te
obalom Jadranskog mora. Šira prigradska zona grada jedno je od najvećih cestovnih čvorišta u
Hrvatskoj, s obzirom na već postojeću autocestu A3. Trenutno se gradi novi autobusni
kolodvor koji je po broju prometa treći u Hrvatskoj.
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Prometni položaj prati i dobra ponuda za punjenje vozila pa tako u gradu postoji nekoliko
punionica za električna vozila, a jedno od njih je od poznate američke tvrtke Tesla.

Punionica stlačenog prirodnog plina (eng. CNG) izgrađena je 2021. te je prva u Hrvatskoj bez
posade s automatskom naplatom i jedina od Zagreba do Beograda. Danas u Hrvatskoj postoji
ukupno pet punionice od čega su tri za javne namjene.

Uslužne djelatnosti jedan su od vrlo važnih čimbenika u gradu, a posebno turizam. U
Slavonskom Brodu se nalazi spomenik nulte kategorije Brodska tvrđava, koja je inače najveći i
najvažniji fortifikacijski spomenik kontinentalne Hrvatske, osim toga u Brodu postoje još
mnoge građevine i manifestacije koje u zadnje vrijeme privlače posjetitelje.

Jedna od tih zanimljivosti je i površinom najveći gradski trg u Hrvatskoj, Trg Ivane Brlić-
Mažuranić, ujedno i jedan od najljepših u državi, koji svojim južnim dijelom izlazi na rijeku
Savu na koju se pruža izvanredan pogled.

Tu se nalazi i kuća Ivane Brlić-Mažuranić, svjetski proslavljene spisateljice za djecu, kojoj trg i
duguje svoje ime. Na njemu se tijekom godine održavaju mnogobrojne kulturne manifestacije,
koje privlače pažnju, a obiluje i mnoštvom različitih sadržaja, kao što su galerije, knjižare,
kavane, noćni klubovi, različite trgovine. Zbog svega navedenoga predstavlja centar
društvenih događanja u gradu i odlično mjesto za dobar provod. U neposrednoj blizini trga
nalazi se i najveće i najuređenije gradsko šetalište uz rijeku u državi, poznat kao popularni
brodski Kej. Kao niti jedan drugi grad na Savi, Brod i njegovi građani, živi zajedno sa svojom
rijekom.
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Naselje Slavonija I, Slavonski Brod

8.2. Mikro

Predmet procjene je poslovni prostor E-1 i poslovni prostor E-2.
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9. Identifikacija nekretnine

9.1. Zemljišna knjiga

Predmet procjene je POSLOVNI PROSTOR E-1, ukupne površine 284,34 m2. i POSLOVNI
PROSTOR E-2, ukupne površine 118,56 m2.

Vlasnik nekretnine je:

BROD KONZALTING d.o.o. za građenje i usluge, OIB: 01799228754, Savska cesta 41, 10000 Zagreb

k.o. Slavonski Brod

z.k.ul. 26280

z.k. č. 2496/3

9.2. Katastar

Za k. č. 2496/3, k.o. Slavonski Brod, ZK 26280, postoji posjedovni list PL-26280. Podaci
katastra i zemljišnika su usklađeni.

e – izvod iz katastarskog plana, M 1:1000, 07.03.2025.

Usklađenost zemljišne knjige i katastra

Usklađeno.

Pristup nekretnine na JPP

Predmetna k. č. br. 2496/3, k.o. Slavonski Brod ima pristup na javno – prometnu površinu.
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10. Opis nekretnine

10.1. Infrastruktura

Priključci na komunalne sustave, a prema dostavljenoj dokumentaciji:

- Elektro energetska mreža: DA

- Vodovodna mreža: DA

- Odvodnja: DA

- Centralno grijanje: -

10.2. Ostale karakteristike

- Štetne emisije u okruženju: Vizualnim pregledom nije utvrđeno

- Promet u mirovanju: Parking mjesta istočno od nekretnine

- Karakteristike okolnih nekretnina: Slične po vizualnom identitetu

10.3. Analiza najbolje i najekonomičnije namjene

- Sadašnje korištenje nekretnine: Nekretnina se ne koristi

- Mogućnost alternativnog korištenja: Uredi, trgovine, kafići

- Mišljenje: Potrebno ulaganje u nekretninu
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11. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina

Nekretnine su tradicionalno najpopularniji investicijski izbor za većinu ljudi kao alternativa
držanju novca u banci ili rizičnom ulaganju u dionice, fondove ili kriptovalute. Ovaj vid
ulaganja se dodatno intenzivirao tijekom zadnjih nekoliko godina kao rezultat niskih kamata
na štednju i dostupnosti novca za kreditiranje.

Kupci se također često odlučuju na kupnju nekretnine kako bi od nje imali neku financijsku
korist, kroz dugoročni ili sezonski najam za turizam. Dodatno treba uzeti u obzir i to da
kvalitetnim nekretninama na atraktivnim lokacijama cijena s godinama samo raste, pa se
kupnja takve nekretnine čini ekonomski opravdanom odlukom.

U pravilu takve kvalitetne nekretnine davale su povrat na investiciju na razini od 6% do 8% u
roku od 12 do 15 godina, no rastom cijena samih nekretnina kao i troška gradnje, taj se povrat
značajno smanjio, te danas često dolazimo do povrata investicija između 20 do 25 godina.
Kako je cijena nekretnina rasla, sam iznos najma nije linearno pratio porast, a zbog čega se i
povrat “još” ne može očekivati kao i u prijašnjim godinama.

Interes za nekretninama u Hrvatskoj se širi i van granica Hrvatske, pa tako čak četvrtinu
kupaca čine stranci od kojih je najviše iz Njemačke, Austrije i Slovenije. Hrvatska im je
privlačna zbog blage mediteranske klime i prirodnih ljepota, a ponajviše zbog umjerene
udaljenosti i lake dostupnosti autom.

Dodatno, došlo je do razvoja tzv. “second home” tržišta, stambenih nekretnina za dulji
privremeni boravak. Pri tome su najpopularnije destinacije Istra, Kvarner, Crikvenica i otok Krk
koji su udaljeni samo nekoliko sati vožnje od razvijenih europskih zemalja. Pojačana potražnja
za nekretninama tijekom zadnjih nekoliko razdoblja dovela je posljedično i do
eksponencijalnog rasta cijena nekretnina. Činjenica je da su cijene stambenih nekretnina u
Hrvatskoj posljednjih godina rasle, a u nekim dijelovima Hrvatske čak i dvoznamenkastom
stopom u odnosu na prethodnu godinu.

Tako je, prema statističkom izvješću Državnog zavoda za statistiku, cijena stambenih objekata
tijekom prvih šest mjeseci 2022. godine rasla za 13,6% u odnosu na isto razdoblje prethodne
godine. Pri tome su cijene u novogradnji rasle za čak 15,9%, dok su cijene postojećih
nekretnina rasle nešto sporijim tempom, za 13,3%, što je i dalje dvoznamenkasti rast cijena.

S druge strane, Hrvatska je toliko geografski različita tako da nisu svi dijelovi jednako
popularni za investiranje u nekretnine. Unatoč tome cijene nekretnina su u svim dijelovima
rasle višestruko. Tako je zabilježen veći rast cijena u Zagrebu gdje su rasle za čak 14,8%, dok
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su na Jadranu cijene rasle po stopi 12,8%. Zanimljivo je da je ostatku Hrvatske zabilježen
najveći rast cijena nekretnina, za čak 15,2%.

Budući da je potražnja i dalje prisutna, naznaka za pad cijena još nema. Kupnju nekretnina
razmatraju jednako i domaći i strani kupci, bilo za potrebe trajnog ili povremenog boravka, ali
i kao vid ulaganja. Svjedoci smo iznimnog interesa na strani potražnje i to ne samo od strane
domaćih kupaca nego se javljaju i stranci zainteresirani za ulaganje u Hrvatsku zbog i dalje
nižih cijena u odnosu na okruženje zapadne Europe. Uglavnom su traženi stanovi, apartmani i
kuće u novogradnji, dok građevinska zemljišta na dobrim lokacijama postaju rijetkost.

S druge strane, pojačana potražnja je dovela i do rasta interesa kod investitora za gradnju i
razvoj novih stambenih projekata za prodaju. Tako je tržište stanogradnje doživjelo najveći
rast tijekom posljednje dvije godine, kao posljedica pojačane potražnje za novim
nekretninama.

Post-covid situacija praćena krizom u Ukrajini izazvala je preslagivanje na svim tržištima
uključujući i samo tržište nekretnina. Tako se posljednje dvije godine građevinski sektor
suočava sa nizom poteškoća, a posebice tijekom zadnjih godinu dana od izbijanja rata u
Ukrajini. Rast cijena goriva i otežana distribucija doveli su do rasta cijena prijevoza. Dodatno,
poteškoće u opskrbnom lancu, nestašica materijala na tržištu i pojačana potražnja je dovela i
do velikog rasta cijena. Između ostalog, pojavili su se i problemi sa nestašicom na tržištu radne
snage što je također izazvalo jake inflatorne pritiske na cijenu rada.

Posljedično je rastao i trošak gradnje na svim razinama što je dodatno guralo i prodajnu cijenu
nekretnina prema gore. Trenutno su se cijene građevinskog materijala stale sa rastom, a
očekuje se i određeni pad cijena tijekom 2023. godine. To bi trebalo unijeti određenu dozu
stabilnosti na tržište i olakšati planiranje novih budućih projekata.

Unatoč rastu cijena i dalje se intenzivno gradi, a potražnja je i dalje u skladu sa ponudom.
Međutim, svjedoci smo također i da dolazi do rasta kamata, nakon dugogodišnje faze
negativnih kamata, pa su tako banke počele još u prvoj polovici 2022. godine mijenjati svoje
politike kreditnih rizika. Prvo su se skraćivali rokovi za fiksiranje kamatnih stopa sa nekadašnjih
7 godina na trenutnih 3 godine. Nakon toga se prestala uopće nuditi fiksna kamatna stopa,
nego su se ugovarale varijabilne kamatne stope. Uvođenjem eura očekuje se i daljnji rast
kamatnih stopa i povratak na kamatne stope bliže onima iz razdoblja prije prethodne krize.
Obzirom na veliki rast cijena tijekom zadnjih razdoblja, za očekivati je usporavanje daljnjeg
rasta cijena nekretnina i to posebice zbog rasta kamatnih stopa.

U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali po
bitno manjim stopama. Uočava se pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet
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stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani ja pao za 13%. To je posljedica
usporavanja potražnje od strane stranih, ali i domaćih državljana. Uzrok pada potražnje je
usporavanje ekonomija mnogih država u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke tražene
cijene koje sve teže nalaze kupce.

Uočava se sve veća razlika između traženih i realiziranih cijena što očito ukazuje na nerealne
zahtjeve većine prodavatelja.

Početkom 2024. godine došlo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je već u
2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022.

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ožujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u
odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani državljani, ali i domaći. Standardni uzroci za
smanjenje potražnje su previsoke tražene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni
utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite.

Možemo zaključiti da je tržište ušlo u novi ciklus u kojem će se trendovi mijenjati nakon 8
godina uzastopnog rasta tržišta i cijena. Tijekom 2024. očekujemo, osim pada prometa do
čega je već došlo, posljedičnu korekciju cijena.

Izvor: https://www.bukretnina.com/statistike
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12. Odabir metode procjenjivanja i obrazloženje

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina čl. 23 propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troškovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajući u
obzir postojeće običaje u uobičajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog
slučaja.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se
i za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih
kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.
Tržišna vrijednost neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne
vrijednosti zemljišta, ako obilježja procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obilježjima uzor-čestice.
Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrđuje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice
iz samo jednoga zemljišnoknjižnog tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni ugovor sadržava
katastarske čestice iz više zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog
ugovora jednak broju zemljišnoknjižnih tijela.

prihodovna metoda

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih katastarskih čestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

troškova metoda

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće
koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. Troškovna metoda primjerena je i pri procjeni
vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te naknadnih ulaganja u građevine.
Za određivanje tržišne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izračunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
građenja.
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12.1. Odabir metode procjenjivanja

Uzimajući u obzir sve činjenice o nekretnini, te tržišno dostupne podatke, odlučili smo ovu
procjenu napraviti Prihodovnom metodom.
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrđuje na temelju prihoda koji se postižu na
tržištu (održivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podložni značajnim
odstupanjima ili značajno odstupaju od prihoda koji se postižu na tržištu, prihodovna
vrijednost može se utvrditi i na temelju periodički različitih prihoda.

U općoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrđuje se na temelju postignutih prihoda
na tržištu iz utvrđene vrijednosti zemljišta uvećane za kapitaliziranu razliku čistog prihoda i
odgovarajućeg ukamaćivanja vrijednosti prema općenitom izrazu:

PV = (PG – VZ × p/100) × M + VZ
M = (qn-1)/qn(q-1)
q = 1 + (p/100)
"PV = prihodovna vrijednost nekretnine
PG = čisti prihod građevine
VZ = vrijednost zemljišta
M = multiplikator
p = kamatna stopa nekretnine
n = predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevine"

Opća prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izračunati vrijednost građevina odvojeno
od vrijednosti zemljišta na temelju budućeg prihoda. U tom slučaju vrijednost zemljišta se
utvrđuje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljišta i vrijednost građevine zajedno
daju prihodovnu vrijednost izgrađene građevne čestice.

Za procjenu tržišne vrijednosti promatrane nekretnine (poslovni prostor u zgradi) odabire se
pojednostavljena prihodovna metoda, a zemljište se neće uzimati u obzir, pri čemu je
prihodovna vrijednost jednaka: PV = PG x M, uzimajući u obzir i troškove gospodarenja i
predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevine.

Napomena:

Tereti i prava na katastarskoj čestici utječu na njenu vrijednost i financiranje.
Hipoteka ne utječe na vrijednost, ali utječe na financiranje.
Tehnička oprema i namještaj nisu predmet procjene, osim ako nisu sastavni dio građevine.
Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja poreznu osnovicu za obračun PDV-a ili
poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu).
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12.2. Prikaz i analiza podataka poredbenih nekretnina

Za potrebe ove procjene izvršili smo istraživanje lokalnog tržišta, te prikupili podatke iz svih
izvora koji su nam bili dostupni.
Jedinična cijena zakupa poslovnog prostora određuje se temeljem pribavljenih podataka o
zakupima poslovnih prostora dostupnih u registru e-nekretnina.
S obzirom da se radi o poslovnom prostoru u zgradi stambeno-poslovne namjene, za potrebe
procjene, poslužilo se poredbenim podacima nekretnina koje su predmet zakupa, a za koje je
provedena evaluacija te su istog cjenovnog bloka.

Lokacija nekretnine koja je predmet procjene i odabir poredbenih nekretnina

Za potrebe analize odabrano je 9 poredbenih nekretnina s područja Naselje Slavonija I iz istog
cjenovnog bloka za nekretnine za koje je provedena evaluacija.
Od 9 promatranih nekretnina statističkom obradom podataka zadržano je 5 nekretnina za
izračun vrijednosti.
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Poredba 1:
Poslovni prostor površine u prometu 140,00 m2.
Cijena zakupa na datum ugovora u ZKC-u 05.12.2023. za 1.000,00 €.
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Poredba 2:
Poslovni prostor površine u prometu 37,00 m2.
Cijena zakupa na datum ugovora u ZKC-u 01.08.2022. za 226,24 €.
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Poredba 3:
Poslovni prostor površine u prometu 54,00 m2.
Cijena zakupa na datum ugovora u ZKC-u 23.05.2022. za 300,00 €.
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Poredba 4:
Poslovni prostor površine u prometu 16,78 m2.
Cijena zakupa na datum ugovora u ZKC-u 10.03.2022. za 110,00 €.
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Poredba 5:
Poslovni prostor površine u prometu 125,00 m2.
Cijena zakupa na datum ugovora u ZKC-u 03.11.2021. za 797,62 €.
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12.3. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje te statistička obrada
podataka i  izračun

Indexi cijena
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12.4. Prihodovna metoda

Datum ugovora 05.12.2023. 01.08.2022. 23.05.2022. 10.03.2022. 03.11.2021.

Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi
vještaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona
o zaštiti osobnih podataka)

Slav. Brod
(k.č. 2509)

Slav. Brod
(k.č. 2516)

Slav. Brod
(k.č. 2516)

Slav. Brod
(k.č. 2491)

Slav. Brod
(k.č. 2523)

Izvor podataka o cijeni eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine

Iznos zakupa (€) 1.000,00 226,24 300,00 110,00 797,62

Površina (m2) 140,00 37,00 54,00 16,78 125,00

Cijena (€/m2) 7,14 6,11 5,56 6,56 6,38

M
eđ

uv
re

m
en

sk
o

izj
ed

na
če

nj
e 

DZ
S Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 179,04 155,80 151,52 147,28 142,51

Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 195,35

Koeficijent korekcije (B/A) 1,09 1,25 1,29 1,33 1,37

Rezultat cijene nakon međuvremenskog
izjednačenja (€/m2)

7,79 7,66 7,17 8,70 8,75

In
te

rk
va

lit
at

iv
no

izj
ed

na
če

nj
e

Veličina prostora

Lokacija 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Infrastruktura 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Ostalo (pogled, zona i sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Kontrola (čl. 19. Pravilnika < ± 40%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ukupna korigirana cijena (€/m2) 7,79 7,66 7,17 8,70 8,75

Srednja vrijednost (€/m2) 8,01

Kontrola - Statistička obrada i izračun radi isključivanja neuobičajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana 0,00 -0,13 -0,62 0,91 0,96

Relativno odstupanje od medijana 0,00% -1,67% -7,96% 11,68% 12,32%

Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,00 0,13 0,62 0,91 0,96

Kvadrat odstupanja 0,00 0,02 0,38 0,83 0,92

Pravilo 2-sigma prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo

Pojedinačno odstupanje od medijana prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo

Medijan 7,79

Standardna devijacija 0,66

Dvostruka standardna devijacija 1,31

Prosječno apsolutno odstupanje 0,52

Po provedenoj analizi tržišta, određena je prosječna jedinična cijena usporedive, odnosno
prikladne orijentacijske nekretnine na promatranoj mikrolokaciji za predmetno područje:

Odabrano:

Jedinična cijena (TV) = 8,01 €/m2

Jedinična cijena (TV - zaokruženo) = 8,00 €/m2
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Zakupnina Poslovnog prostora E-1

UKUPNI GODIŠNJI PRIHOD - Zakupnina: NGP (m2) Zakup (€/m2) Vrijednost (€)

Godišnji bruto najam nekretnine (E-1): 284,34 8,01 27.330,76

TROŠKOVI GOSPODARENJA:

Upravljanje nekretninom: 3,00% %

-5.739,46Održavanje, pogon (režije), zaštita: 12,00% %

Rizik od gubitka prihoda: 6,00% %

UMANJENJE ZBOG STAROSTI

FK Matrica
A -

lokacija/tržište
B - zgrada
općenito

C - stanje
zgrade

Odabir klasifikacije: 3,50 3,50 1,50

Odabrani faktor korištenja zgrade (FK): 3,50

Godina procjene 2025

Godina građenja (završetak) 1980

Starost građevine (G): 1980 2025 god. 45,00

Održivi vijek korištenja (OVK) - Prilog 9: god. 100,00

Preostali vijek korištenja (OVK-G): god. 55,00

Faktor korištenja - odabrani iz FK Matrice: FK 3,50

Relativna starost (G/OVK): % 45,00
Ostatak održivog vijeka korištenja (OOVK) - Prilog
10:

% 39,00

Zamjenska starost (OVK-OOVK): god. 61,00

Linearni otpis (zamjenska starost/OVK): % 61,00

PRILAGODBA:

odabrana kamatna stopa na nekretnine p 6,00%

prema položaju nekretnine (od -1,0% do +1,0%) 0,00%

kvaliteta građevine (od -0,5% do 1,0%) 0,00%

gospodarska situacija (od -0,5% do 1,0%) 0,00%

razvojni potencijal nekretnine (od -2,0% do 0,0%) 0,00%

korigirana kamatna stopa na nekretnine p' 6,00%

predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja OOVK 39,00 god

multiplikator M 14,95

PRIHODOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE (NV): 322.789,95

TRŽIŠNA VRIJEDNOST: € 322.790,00

Odabrano:

Jedinična cijena (TV) = 1.135,23 €/m2

Jedinična cijena (TV - zaokruženo) = 1.135,00 €/m2
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Zakupnina Poslovnog prostora E-2

UKUPNI GODIŠNJI PRIHOD - Zakupnina: NGP (m2) Zakup (€/m2) Vrijednost (€)

Godišnji bruto najam nekretnine (E-2): 118,56 8,01 11.395,99

TROŠKOVI GOSPODARENJA:

Upravljanje nekretninom: 3,00% %

-2.393,16Održavanje, pogon (režije), zaštita: 12,00% %

Rizik od gubitka prihoda: 6,00% %

UMANJENJE ZBOG STAROSTI

FK Matrica
A -

lokacija/tržište
B - zgrada
općenito

C - stanje
zgrade

Odabir klasifikacije: 3,00 3,50 1,50

Odabrani faktor korištenja zgrade (FK): 3,50

Godina procjene 2025

Godina građenja (završetak) 1980

Starost građevine (G): 1980 2025 god. 45,00

Održivi vijek korištenja (OVK) - Prilog 9: god. 100,00

Preostali vijek korištenja (OVK-G): god. 55,00

Faktor korištenja - odabrani iz FK Matrice: FK 3,50

Relativna starost (G/OVK): % 45,00
Ostatak održivog vijeka korištenja (OOVK) - Prilog
10:

% 39,00

Zamjenska starost (OVK-OOVK): god. 61,00

Linearni otpis (zamjenska starost/OVK): % 61,00

PRILAGODBA:

odabrana kamatna stopa na nekretnine p 6,00%

prema položaju nekretnine (od -1,0% do +1,0%) 0,00%

kvaliteta građevine (od -0,5% do 1,0%) 0,00%

gospodarska situacija (od -0,5% do 1,0%) 0,00%

razvojni potencijal nekretnine (od -2,0% do 0,0%) 0,00%

korigirana kamatna stopa na nekretnine p' 6,00%

predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja OOVK 39,00 god

multiplikator M 14,95

PRIHODOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE (NV): 134.592,31

TRŽIŠNA VRIJEDNOST: € 134.592,00

Odabrano:

Jedinična cijena (TV) = 1.135,23 €/m2

Jedinična cijena (TV - zaokruženo) = 1.135,00 €/m2
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13. Zaključak o procijenjenoj vrijednosti nekretnine

U skladu s činjenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade i
izračuna za Poslovni prostor E-1 i Poslovni prostor E-2 na k.č. 2496/3, k.o. Slavonski Brod na
lokaciji Naselje Slavonija I, Slavonski Brod.
na dan kakvoće: 08.03.2025.
na dan očevida: 08.03.2025.
na dan vrednovanja: 08.03.2025.

Tržišna vrijednost (TV) nekretnine Poslovni prostor E-1 k. č. 2496/3, k.o. Slavonski Brod
ukupne površine 284,34m2 na dan procjenjivanja iznosi: 322.790,00 € na (zaokruženo
temeljem Pravilnika čl.68. stavak 5. – zaokruživanje).

Tržišna vrijednost (TV) nekretnine Poslovni prostor E-2 na k. č. 2496/3, k.o. Slavonski Brod
ukupne površine 118,56m2 na dan procjenjivanja iznosi: 134.592,00 € (zaokruženo temeljem
Pravilnika čl.68. stavak 5. – zaokruživanje).

NEKRETNINA: Veličina (m2) Metoda Jed. Cijena (€) Ukupna cijena (€) Zaokruženo
Nekretnina E-1 284,34 Prihodovna 1.135,23 322.789,95 322.790,00
Nekretnina E-2 118,56 Prihodovna 1.135,22 134.592,31 134.592,00
TRŽIŠNA VRIJEDNOST: 457.382,26 457.382,00

U NAVEDENIM IZNOSIMA NISU URAČUNATI POREZI (PDV I POREZ NA PROMET NEKRETNINA).

Procjenu izradili i ovjerili:

Albert Botica, dipl.ing.građ.

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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14. Prilozi

14.1. Fotodokumentacija
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14.2. Ostala dokumentacija
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