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8. e-IZVADAK IZ KATASTARSKOG PLANA

6.

5. MIŠLJENJE - ZAKLJUČAK

10. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA I STRUČNE LITERATURE

SADRŽAJ

1. OPĆE INFORMACIJE

1.1. Podaci o predmetu procjene

Podaci o očevidu1.2.

1.3. Podaci o legalitetu nekretnine

Planski status

ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI

Utvrđivanje troškovne vrijednosti objekata

4.4. Utvrđivanje tržišne vrijednosti

3.1. Osnovne napomene o objektu 

2.4. Opremljenost

2.5. Buka i zagađenje

2.6. Sadašnje korištenje i razvojni potencijal zemljišta

3. OBJEKT

4.

4.1. Izbor metode procjenjivanja

9. e-PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

2. LOKACIJA

2.1. Položaj

2.2. Zemljište

2.3.

7. e-IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE

PRILOZI

FOTO DOKUMENTACIJA

4.2. Utvrđivanje tržne vrijednosti zemljišta

3.3. Konstrukcija objekta i materijali

4.3.

3.2. Iskaz površina i obujma

        PRO INŽENJERING d.o.o. 6



           Elaborat o procjenjenoj tržišnoj vrijednosti nekretnine                                            zk.ul.br. 13463 i 1272, k.o. Slavonski Brod

OPĆE INFORMACIJE

PODACI O PREDMETU PROCJENE

Zk.ul.br. 5931 k.o. Slavonski Brod

-

-

-

-

- m
2

-

-

- m
2

-

-

5. suvlasnički dio: 1/1 SHIP FUEL AND REPAIR SERVICE d.o.o. u stečaju,                                                                                                      

OIB: 88873118849, Radnička cesta 80, 10000 Zagreb

tereti: upisani pod "C" u izvatku iz zemljišnih knjiga

Na zahtjev naručitelja SHIP FUEL AND REPAIR SERVICE d.o.o. u stečaju, OIB: 88873118849,                                                          

Radnička cesta 80, 10000 Zagreb,  potrebno je odrediti tržišnu vrijednost nekretnina. 

Zadatak vještačenja je utvrđivanje vrijednosti nekretnina upisanih u zk.ul.br. 5931 k.o. Slavonski Brod i 

to: kč.br. 1092/7 - Skladište M. Budaka, površine 1.178 m2 i kč.br. 1092/8 - grada Oraščić, površine 

196 m2. 

Na kč.br. 1092/7 k.o. Slavonski Brod na cijeloj površini čestice je izgrađeno skladište. Na kč.br. 1092/8 

na cijeloj površini čestice je izgrađena je zgrada. Skladište i zgrada zajedno čine jednu uporabnu 

cjelinu. 

1.1.1.

katastarska općina: Slavonski Brod

Za skladište izgrađeno na kč.br. 1092/7 i zgradu izgrađenu na kč.br. 1092/8 nije predočena 

građevinska i uporabna dozvola.

površina: 196

Izgrađeni objekti nalaze se u lošem stanju.

vlasništvo:

1.

1.1.

Adresa nekretnine: dr. Mile Budaka 1, Slavonski Brod

Podaci iz zemljiš. knjige: Općinski sud u Slavonskom Brodu

zk. uložak broj: 5931

Vrijeme gradnje objekata nije poznato. Prema načinu gradnje i stanju u kojem se nalaze objekti može 

se zaključiti da su isti stari oko 40 do 50 godina.

katastarska čestica br: 1092/8

oznaka zemljišta: Zgrada Oraščić

katastarska čestica br: 1092/7

oznaka zemljišta: Skladište M. Budaka

površina: 1.178
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-

-

-

-

-

- m
2

-

-

-

- m
2

PODACI O OČEVIDU

Napomena:

PODACI O LEGALITETU NEKRETNINE1.3.

Podaci iz posjed. lista: DGU Područni ured za katastar Slavonski Brod

posjedovni list broj: 11789

katastarska općina: Slavonski Brod

adresa: Oraščić

katastarska čestica br: 1092/7

katastarska čestica br: 1092/8

Za skladište izgrađeno na kč.br. 1092/7 i zgradu izgrađenu na kč.br. 1092/8 nije predočena akt za 

gradnju.

Izgrađeni objekti će kao takvi biti predmet vještačenja.

način uporabe: Skladište, M. Budaka

površina: 1.178

adresa: Oraščić

način uporabe: Zgrada

površina: 196

1.2.

Datum očevida: 14. siječnja 2021. god.

Prisutni na očevidu: -

Korištena dokumentacija na 

očevidu: e-Izvadak iz zemljišne knjige, e-prijepis posjedovnog lista

Datum procjene kvalitete: 14. siječnja 2021. god.

Datum procjene vrijednosti: 26. siječnja 2022. god.

Očevid je obavljen na objektu izgrađenom na kč.br. 1092/7 - skladište, a na objektu izgrađenom 

na kč.br. 1092/8 - zgradi obavljen je samo u prizemlju, jer se na kat zgrade izgrađene na kč.br. 

1092/8 može se pristupiti samo iz susjednog dijela zgrade koja se nalazi na kč.br. 1092/3. 
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LOKACIJA

POLOŽAJ

Regionalni položaj

Lokalni položaj

Predmetne nekretnine nalaze se u gradu Slavonskom Brodu u Brodsko - posavskoj županiji.

2.

2.1.

2.1.1.

Slavonski Brod je grad u istočnom dijelu Republike Hrvatske i administrativno je središte Brodsko - 

posavske županije. 

Drugi je grad po veličini i značaju u Slavoniji, a šesti po veličini u Republici Hrvatskoj. 

Slavonski Brod se nalazi na sjevernoj obali rijeke Save, odnosno na južnom rubu Panonske ravnice, 

između obronaka brda Dilj na sjeveru i rijeke Save na jugu, na granici s Republikom Bosnom i 

Hercegovinom

U Brodsko-posavskoj županiji se nalaze čvorišta glavnih prometnih pravaca: 

                            - željeznička pruga - Paneuropski koridor X, 

                            - auto cesta A3, 

                            - luka na rijeci Savi, 

                            - mostovi na rijeci Savi - međunarodni granični prijelazi.

2.1.2.

Predmetna nekretnina nalazi se u gradu Slavonskom Brodu u ulici dr. Mile Budaka u industrijskoj zoni 

Đure Đakovića. Ulica dr. Mile Budaka prolazi s južne strane gospodarsko poslovne zone Đuro Đaković, 

te istu povezuje s glavnim gradskim prometnicama.

POLOŽAJ PREDMETNE NEKRETNINE
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ZEMLJIŠTE

Zk.ul.br. 5931 k.o. Slavonski Brod kč.br. 1092/7

Zk.ul.br. 5931 k.o. Slavonski Brod kč.br. 1092/8

Planski status

Opremljenost

Buka i zagađenje

Navedena čestica je orijentirana u smjeru zapad istok. Zemljište je pravilnog oblika dužine oko 18,60 m 

i širine oko 10,20 m. Na cijeloj površini čestice nalazi se izgrađena zgrada. 

Parkiranje: Parkiranje vozila moguće je pokraj objekata.

Navedena čestica je orijentirana u smjeru sjever - jug. Zemljište je pravilnog oblika dužine oko 51,50 m 

i širine od oko 18,60 m do 25,40 m. Na cijeloj površini čestice nalazi se izgrađeno skladište.

2.4.

Prometna povezanost: Nekretnina se nalazi u Gospodarskoj poslovnoj zoni Đuro Đaković

2.2.1.

2.2.2.

2.5.

Buka:

Zagađenje:

Komunalna infrastruktura: Nekretnine ne posjeduju priključke komunalne infrastrukture.

Na lokaciji nekretnine nema opće poznatih izvora buke neuobičajenih 

za gospodarsku poslovnu zonu. 

Prema važećem Generalnom urbanističkom planu uređenja i izmjena i dopuna Generalnog 

urbanističkog plana grada Slavonskog Broda (Službeni vjesnik Brodsko - posavske županije br. 2/05, 

10/08 I 1/16), predmetne kč.br. 1092/7 i kč.br. 1092/8 k.o. Slavonski Brod se u cijelosti nalaze u 

području I - gospodarska namjena - proizvodne.

POLOŽAJ PREDMETNE NEKRETNINE U PROSTORNOM PLANU

2.3.

Na lokaciji nekretnine nema opće poznatih izvora zagađenja.

Prometnice: Pristup prometnici su asfaltirane prometnice zone, opremljene za 

odvijanje dvosmjernog prometa. 

2.2.
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Sadašnje korištenje i razvojni potencijal zemljišta

Zk.ul.br. 5931 k.o. Slavonski Brod kč.br. 1092/7

Zk.ul.br. 5931 k.o. Slavonski Brod kč.br. 1092/8

OBJEKTI

OSNOVNE NAPOMENE O OBJEKTIMA

Zk.ul.br. 5931 k.o. Slavonski Brod

ISKAZ POVRŠINA I OBUJMA

Skladište

Bruto volumen objekta: m
3

2.6.1.

2.6.2.

2.6.

K.č.br. 1092/8 k.o. Slavonski Brod je građevinska čestica na kojoj je izgrađena zgrada.

skladište 1 948,42 5,20 0,50 474,21

skladište 2 128,84 5,20 0,50 64,42

skladište 3

3.1.1.

Na k.č.br. 1092/7 k.o. Slavonski Brod je izgrađeno skladište. 

3.2.1.

KOEFICIJENT

PRIZEMLJE

Pretpostavka ove procjene je da se namjena zemljišta neće mijenjati. 

K.č.br. 1092/7 k.o. Slavonski Brod je građevinska čestica na kojoj je izgrađeno skladište. 

UKUPNO PRIZEMLJE: 1.109,14 554,57

PROSTORIJA
POVRŠINA                       

(m
2
)

Svi dijelovi objekata koji nisu vidljivi i pristupačni (instalacije, izolacije itd.) procjenjuju se na temelju 

pretpostavke da su uobičajene izvedbe i funkcionalno ispravni.

31,88 5,20 0,50 15,94

3.1.

3.

3.2.

Pretpostavka ove procjene je da se namjena zemljišta neće mijenjati. 

Sva saznanja o objektima su u okviru obilaska objekata. Opis objekata je načinjen u obimu koji je 

potreban za izvođenje zaključaka o vrijednosti objekata.

6.601,93

VISINA       

(m)

UKUPNO OBJEKT: 1.109,14 554,57

KORISNA 

POVRŠINA                       

(m
2
)

Na k.č.br. 1092/8 k.o. Slavonski Brod je izgrađena zgrada. 

        PRO INŽENJERING d.o.o. 11



           Elaborat o procjenjenoj tržišnoj vrijednosti nekretnine                                            zk.ul.br. 13463 i 1272, k.o. Slavonski Brod

Zgrada

Bruto volumen objekta: m
3

KONSTRUKCIJA OBJEKTA I MATERIJALI

Skladište

Katnost:

Godina izgradnje:

Konstruktivni sustav:

Temelji:

Vanjski zidovi:

Unutarnji nosivi zidovi:

Stropna konstrukcija:

Krovna konstrukcija:

Pokrov:

Oluci:

Pročelja:

Vanjska stolarija:

Unutarnja stolarija:

Unutarnje uređenje:

- podovi:

- zidovi:

- stropovi:

Održavanje objekta:

sanitarni čvor 6,15 3,20 1,00 6,15

spremište 13,21 3,20 0,50

3.3.1.

UKUPNO PRIZEMLJE:

oko 1970 do 1980. god.

prizemlje

6,60

spremište 13,45 3,20

160,26

-

dvostrešna

stolarija od crne bravarije

zidana i žbukana

postavljeni od pocinčanog lima 

profilirani lim

loše

dijelom pogled krovna konstrukcija

-

zidani

betonski

nosiva AB konstrukcija s zidanom ispunom

beton

ožbukani

pogled krovna konstrukcija

0,50 6,73

PROSTORIJA
POVRŠINA                       

(m
2
)

VISINA       

(m)
KOEFICIJENT

KORISNA 

POVRŠINA                       

(m
2
)

3.3.

1,00 44,14

tuševi 21,38 3,20 1,00 21,38

KAT

prostor kata 160,26 3,00 1,00

UKUPNO KAT: 160,26 160,26

3.2.2.

PRIZEMLJE

160,26 115,97

UKUPNO OBJEKT: 320,52 276,23

1.391,60

spremište 61,93 3,20 0,50 30,96

garderoba 44,14 3,20
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Zgrada

Katnost:

Godina izgradnje:

Konstruktivni sustav:

Temelji:

Vanjski zidovi:

Unutarnji nosivi zidovi:

Stropna konstrukcija:

Krovna konstrukcija:

Pokrov:

Oluci:

Pročelja:

Vanjska stolarija:

Unutarnja stolarija:

Unutarnje uređenje:

- podovi:

- zidovi:

- stropovi:

Održavanje objekta:

AB ploča

ravni krov

-

-

ožbukana

stolarija od crne bravarije

tipska drvena

keramičke pločice, beton

ožbukani i oličeni 

ožbukani i oličeni 

loše

3.3.2.

prizemlje + kat

oko 1970 do 1980. god.

nosiva AB konstrukcija s ispunom

betonski

zidani

zidani
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ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI

IZBOR METODE PROCJENJIVANJA

UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA

Obilježja procjenjivanog zemljišta

Kategorija zemljišta:

Vrsta korištenja: građevinsko zemljište I - gospodarske nemjene proizvodna 4.4

Orijentacija:

Pristup:

Uknjiženi tereti:

Poredbene nekretnine

POREDBENA NEKRETNINA 1

-

- k.o. 

-

-

- m
2

- kn

- kn/m
2

POREDBENA NEKRETNINA 2

-

- k.o. 

-

-

- m
2

- kn

- kn/m
2

namjena zemljišta: I - gospodarska namjena proizvodna - pravila gradnje 4.4

površina: 5.136

cijena:

kč.br. 325/46 Slavonski BrodSlavonski Brod

Procjena tržišne vrijednosti objekta sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilniku o 

metodama procjene vrijednosti nekretnina utvrdit će se troškovnom metodom, a podaci upotrijebljeni u 

odabranoj metodologiji i koeficijenti prilagodbe su uobičajeni na lokalnom tržištu i rezultat su 

iskustvenih saznanja procjenitelja.

datum: 31.12.2018

namjena zemljišta: I - gospodarska namjena proizvodna - pravila gradnje 4.4

datum: 25.2.2019

površina: 333

cijena: 132.000,00

jedinična cijena: 396,40

izvor informacije: e-nekretnine

lokacija:

1.745.891,16

jedinična cijena: 339,93

4.

4.1.

Procjena tržišne vrijednosti zemljišta sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilniku o 

metodama procjene vrijednosti nekretnina utvrdit će se poredbenom metodom, a kao poredbene 

nekretnine uzimaju se tri zemljišta sličnih obilježja.  

Prodajne cijene sličnih nekretnina pribavljene su iz dostupnih podataka o kupoprodajnim cijenama 

nekretnina – aplikacije e-Nekretnine - Ministarstva graditeljstva i prostornog uređenja. 

4.2.

4.2.1.

1. kategorije

zapad - istok

asfaltna ulica industrijske zone Đuro Đaković

upisani pod "C" u izvatku iz zemljišnih knjiga

4.2.2.

izvor informacije: e-nekretnine

lokacija: Slavonski Brod kč.br. 1023/13 Slavonski Brod
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POREDBENA NEKRETNINA 3

-

- k.o. 

-

-

- m
2

- kn

- kn/m
2

Prilagodba vrijednosti zemljišta

1. Kategorije zemljišta:

2. Mjere građevinskog korištenja:

4. Upisani tereti i prava:

1.

2.

3.

izvor informacije: e-nekretnine

lokacija: Slavonski Brod kč.br. 325/80 Slavonski Brod

namjena zemljišta: I - gospodarska namjena proizvodna - pravila gradnje 4.4

datum: 14.2.2018

površina: 2.396

cijena: 535.816,88

jedinična cijena: 223,63

4.2.3.

Poredbena zemljišta imaju slijedeće karakteristike u odnosu na procjenjivano:

1 kategorije

utvrđuje se proporcionalno površini zemljišta i 

odredbama prostornog plana

nema

Pretpostavlja se da na poredbenim zemljištima nema:

Neuknjiženih tereta i stvarnih prava

Izgrađenih nadzemnih ili podzemnih objekata

Nedostataka i posebnih obilježja (zagađenja tla poredbenog zemljišta ili zemljišta u okruženju, 

prirodnih obilježja koji ograničavaju mogućnost gradnje itd.)

4.2.4. Međuvremensko izjednačenje poredbenih zemljišta:
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Interkvalitativno izjednačenje poredbenih zemljišta s procjenjivanim zemljištem

Pored-

beno 

zemljište

Katastar-

ska općina

Grad / 

naselje

Površina 

k.č.

Kupo-

prodajna 

cijena 

(kn/m
2
)

Datum sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Bazni 

indeks na 

dan 

sklapanja 

ugovora

Bazni 

indeks na 

dan vredno-

vanja

Korek-

cijski 

faktor

Međuvremen-ski 

izjednačena 

cijena                                  

(kn/m
2
)

1
Slavonski 

Brod

Slavonski 

Brod
333 396,40 25.2.2019 100,59 122,17 1,2145 481,43

2
Slavonski 

Brod

Slavonski 

Brod
5.136,0 339,93 31.12.2018 102,00 122,17 1,1977 407,13

3
Slavonski 

Brod

Slavonski 

Brod
2.396 223,63 14.2.2018 99,57 122,17 1,2270 274,39

4.2.5.

Procjenjivano zemljište Poredbeno zemljište 1 Poredbeno zemljište 2
Poredbeno zemljište    

3

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Prodajna cijena 132.000,00 1.745.891,16 535.816,88

Površina (m
2
) 1178 i 196 333 5.136 2.396

Cijena (kn/m
2
) 396,40 339,93 223,63

EKONOMSKI ASPEKTI

Datum transakcije 25.2.2019 31.12.2018 14.2.2018

Prilagodba prema tržišnim uvjetima 1,2145 1,1977 1,2270

Prilagođena prodajna  cijena (kn/m
2
) 481,43 407,13 274,39

Vrsta transakcije kupoprodajni ugovor kupoprodajni ugovor kupoprodajni ugovor

Prilagodba 1,00 1,00 1,00

Vlasnička prava knjižno vlasništvo knjižno vlasništvo knjižno vlasništvo knjižno vlasništvo

Prilagodba 1,00 1,00 1,00

FIZIČKI ASPEKTI

Kategorija zemljišta I I I I

Prilagodba 1,00 1,00 1,00

Prostorni plan

I - gospodarska namjena 

proizvodna - pravila 

gradnje 4.4

I - gospodarska 

namjena proizvodna - 

pravila gradnje 4.4

I - gospodarska 

namjena proizvodna - 

pravila gradnje 4.4

I - gospodarska 

namjena proizvodna - 

pravila gradnje 4.4

Izgradivost 70% 70% 70% 70%

Koeficijent iskoristivosti 4,10 4,10 4,10 4,10

Prilagodba 1,00 1,00 1,00

Buka nema nema nema nema

Zagađenje zraka nema nema nema nema

Prava i tereti nema nema nema nema

Korekcioni koeficijenti 1,2145 1,1977 1,2270

Izjednačena tržišna                                   

vrijednost (kn/m
2
)

481,43 407,13 274,39

4.2.6. Prosječna cijena i odstupanja kupoprodajnih cijena poredbenih zemljišta od prosječne cijene 

zemljišta nakon provedenog međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja

Poredbena                   

nekretnina

Izjednačena                

kupoprodajna cijena             

(kn/m
2
)

1 481,43

2 407,13

3 274,39

Prosječna cijena 387,65
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Tržišna vrijednost zemljišta

Površina zemljišta:

Jedinična cijena zemljišta:

Tržišna vrijednost zemljišta:

Površina zemljišta:

Jedinična cijena zemljišta:

Tržišna vrijednost zemljišta:

8.794,69 379,47 12.827,83

Standardno odstupanje: 85,64 22,09%

Dvostruko standardno 

odstupanje:
171,28 2 - sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava

4.2.7. Odstupanja jediničnih cijena poredbenih zemljišta od prosječne jedinične cijene zemljišta

Poredbeno zemljište: 1 2 3

Podudarnost poredbenih i procjenjivanog zemljišta (max. 

± 40%):

21% 20% 23%

zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Odstupanje od prosjeka: -93,78 -19,48 113,26

75.979,40 kn

4.2.8.

4.2.8.1. Zk.ul.br. 5931 k.o. Slavonski Brod kč.br. 1092/7

1.178 m²

387,65 kn/m²

456.651,70 kn

4.2.8.2. Zk.ul.br. 5931 k.o. Slavonski Brod kč.br. 1092/8

196 m²

387,65 kn/m²

Odstupanje od prosječne cijene u postotku                              

(max. ± 30%):

24% 5% 29%

zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Kvadrat odstupanja od prosjeka:
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UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI OBJEKATA

Skladište

Vrijednost novog objekta

Građevinska vrijednost novog objekta:

NV = m
2 x = kn

Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta

1

2

3

4

5

Odabir klasifikacije:

4.3.

OBRTNIČKI RADOVI 13,40 83,84 129,90

4.3.1.

4.3.1.1.

Vrste radova

Udio u etalonskoj 

vrijednosti                                            

(%)

Umanjenje udjela 

u vrijednosti 

radova                                                 

(%)

Vrijednost              

radova                                               

(kn/m
2
)

KONSTRUKCIJA 51,75 35,03 2.017,20

0,00ZAVRŠNI RADOVI 9,80 100,00

UKUPNO: 100,00 2.147,10

554,57 2.147,10 kn/m
2 1.190.711,88

INSTALATERSKI RADOVI 22,05 100,00 0,00

GRAĐEVINSKA DOZVOLA 3,00 100,00 0,00

4.3.1.2.

FK MATRICA A - lokacija / tržište B - zgrada općenito C - stanje zgrade

F
a

k
to

r 
k

o
ri

š
te

n
ja

 z
g

ra
d

e
 (

F
K

)

Uporabivost u potpunosti i 

dugoročno dana/osigurana

• optimalna lokacija

• velika potražnja za  vrstom objekta

• skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura

• vrlo dobro oblikovanje

• dobra prostorna organizacija

• visoka fleksibilnost

• nema oštećenja

• puna stabilnost

• puna uporabivost

• daljnje korištenje nije 

smanjeno

Uporabivost dovoljna i dugoročnije 

dana/osigurana

• dobra lokacija

• redovita potražnja za vrstom 

objekta

• mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

• dobro oblikovanje 

• dobra prostorna organizacija

• dovoljna fleksibilnost

• mala oštećenja

• puna stabilnost

• još dobra uporabivost

• daljnje korištenje jedva 

smanjeno

Uporabivost smanjena, ali 

srednjoročno dana/osigurana

• srednja lokacija

• još postoji potražnja za vrstom 

objekta

• dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura

• prosječno oblikovanje

• prosječna prostorna organizacija

• umjerena fleksibilnost

• jasna oštećenja

• smanjena stabilnost

• prosječna uporabivost

• daljnje korištenje smanjeno

Uporabivost ograničeno 

dana/osigurana

• umjerena lokacija

• mala potražnja za vrstom objekta

• bogata ponuda

dovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• umjerena prostorna organizacija

• mala fleksibilnost

• jasna oštećenja

• smanjena stabilnost

• smanjena uporabivost

• daljnje korištenje jasno 

smanjeno

Uporabivost

kratkoročno dana/osigurana

• nezadovoljavajuća lokacija

• jedva postoji/ne postoji potražnja 

za vrstom objekta

• velika ponuda

nedovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• nedovoljna prostorna 

organizacija

• bez fleksibilnosti

• znatna oštećenja

• smanjena stabilnost

• nedovoljna uporabivost

• daljnje korištenje samo 

kratkoročno

A 3,0

B 2,5

C 3,5

ODABIR 3,5
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x

Sadašnja vrijednost skladišta

SV = x = kn

Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka i šteta

Vrijednost skladišta

36% OVK 25

UKUPNO: 425.254,24

36 45

Linearni otpis (OVK - OOVK) / OVK 64%

4.3.1.3.

1.190.711,88 36% 425.254,24

4.3.1.4.

Uočeni nedostaci i štete su obračunati kod utvrđivanja vrijednosti objekta.

4.3.1.5.

SADAŠNJA VRIJEDNOST OBJEKTA 425.254,24

Starost objekta (G) 47

Održivi vijek korištenja (OVK) 70

Faktor korištenja (FK) 3,5

Relativna starost (G / OVK) 67%

OOVK =
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Zgrada

Vrijednost novog objekta

Građevinska vrijednost novog objekta:

NV = m
2 x = kn

Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta

1

2

3

4

5

Odabir klasifikacije:

100,00 2.832,90

3,5

ODABIR 3,5

0,00

A 3,0

B 2,5

C

13,40 62,35 302,70

4.3.2.

4.3.2.1.

Vrste radova

Udio u etalonskoj 

vrijednosti                                            

(%)

Umanjenje udjela 

u vrijednosti 

radova                                                 

(%)

Vrijednost              

radova                                               

(kn/m
2
)

KONSTRUKCIJA 51,75 24,50 2.344,20

• znatna oštećenja

• smanjena stabilnost

• nedovoljna uporabivost

• daljnje korištenje samo 

kratkoročno

UKUPNO:

276,23 2.832,90 kn/m
2 782.520,05

OBRTNIČKI RADOVI

ZAVRŠNI RADOVI

INSTALATERSKI RADOVI

9,80 68,37 186,00

22,05 100,00

GRAĐEVINSKA DOZVOLA 3,00 100,00 0,00

4.3.2.2.

FK MATRICA A - lokacija / tržište B - zgrada općenito C - stanje zgrade

F
a

k
to

r 
k

o
ri

š
te

n
ja

 z
g

ra
d

e
 (

F
K

)

Uporabivost u potpunosti i 

dugoročno dana/osigurana

• optimalna lokacija

• velika potražnja za  vrstom objekta

• skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura

• vrlo dobro oblikovanje

• dobra prostorna organizacija

• visoka fleksibilnost

• nema oštećenja

• puna stabilnost

• puna uporabivost

• daljnje korištenje nije 

smanjeno

Uporabivost dovoljna i dugoročnije 

dana/osigurana

• dobra lokacija

• redovita potražnja za vrstom 

objekta

• mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

• dobro oblikovanje 

• dobra prostorna organizacija

• dovoljna fleksibilnost

• mala oštećenja

• puna stabilnost

• još dobra uporabivost

• daljnje korištenje jedva 

smanjeno

Uporabivost smanjena, ali 

srednjoročno dana/osigurana

• srednja lokacija

• još postoji potražnja za vrstom 

objekta

• dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura

• prosječno oblikovanje

• prosječna prostorna organizacija

• umjerena fleksibilnost

• jasna oštećenja

• smanjena stabilnost

• prosječna uporabivost

• daljnje korištenje smanjeno

Uporabivost ograničeno 

dana/osigurana

• umjerena lokacija

• mala potražnja za vrstom objekta

• bogata ponuda

dovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• umjerena prostorna organizacija

• mala fleksibilnost

• jasna oštećenja

• smanjena stabilnost

• smanjena uporabivost

• daljnje korištenje jasno 

smanjeno

Uporabivost

kratkoročno dana/osigurana

• nezadovoljavajuća lokacija

• jedva postoji/ne postoji potražnja 

za vrstom objekta

• velika ponuda

nedovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• nedovoljna prostorna 

organizacija

• bez fleksibilnosti
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x

Sadašnja vrijednost zgrade

SV = x = kn

Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka i šteta

Vrijednost zgrade

UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI 

4.4.1.

4.4.2.

Zemljište 75.979,40 kn

UKUPNO: 366.629,70 kn

ZAOKRUŽENO: 367.000,00 kn

UKUPNO: 881.905,94 kn

ZAOKRUŽENO: 880.000,00 kn

Skladište

Starost objekta (G) 47

Zemljište 456.651,70 kn

425.254,24 kn

4.4.

Zgrada 290.650,30 kn

Zk.ul.br. 5931 k.o. Slavonski Brod kč.br. 1092/7

Zk.ul.br. 5931 k.o. Slavonski Brod kč.br. 1092/8

290.650,30

4.3.2.4.

Uočeni nedostaci i štete su obračunati kod utvrđivanja vrijednosti objekta.

4.3.2.5.

SADAŠNJA VRIJEDNOST OBJEKTA 290.650,30

UKUPNO: 290.650,30

Održivi vijek korištenja (OVK) 70

Faktor korištenja (FK) 3,5

Relativna starost (G / OVK) 67%

OOVK = 37% OVK 26

Zamjenska starost (OVK - OOVK) 44

Linearni otpis (OVK - OOVK) / OVK 63%

4.3.2.3.

782.520,05 37%
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MIŠLJENJE - ZAKLJUČAK

kn €

kn €

kn €

1 euro     = kn (srednji tečaj HNB na današnji dan)

U Slavonskom Brodu, 26. siječnja 2022. god.

Tržišnu vrijednost nekretnina upisanih u zk.ul.br. 5931 k.o. Slavonski Brod i to: kč.br. 1092/7 - 

Skladište M. Budaka, površine 1.178 m2 i kč.br. 1092/8 - grada Oraščić, površine 196 m2, procjenjujem 

na iznos:

   UKUPNO zk.ul.br. 5931 k.o. Slavonski Brod: 165.697,20

Stalni sudski procjenitelj:

Edvard Blajer, ing. građ.

5.

7,525776

kč.br. 1092/7 - Skladište 116.931,46

kč.br. 1092/8 - Zgrada 48.765,74

880.000,00

367.000,00

1.247.000,00
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PRILOZI
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FOTO DOKUMENTACIJA6.
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e-IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE7.
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IZVADAK IZ KATASTARSKOG PLANA8.
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e-PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA9.
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Propisi o vrednovanju nekretnina:

Građevinski propisi:

Propisi o vlasništvu:

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

Generalnog urbanističkog plana grada Slavonskog Broda (Službeni vjesnik Brodsko - 

posavske županije br. 2/05, 10/08 i 1/16)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 100/12, 100/18, 59/20)

Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 125/19)

Zakon o gradnji ( NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19 )

Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa                              

(NN 136/06, 135/10, 14/10, 55/12, 93/17)

Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 79/14, 34/18, 36/19, 98/19, 

31/20)

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN RH 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, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 

126/10, 55/13, 60/13, 108/17, 63/19)

Zakona o zaštiti osobnih podataka (NN 106/12 - pročišćeni tekst)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)

Odluka o komunalnom doprinosu Općine

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I STRUČNE LITERATURE10.
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