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OPĆE INFORMACIJE

- 3. suvlasnički dio: 35/1000 etažno vlasništvo (E-1) - Poslovni prostor oznake A1 u prizemlju,

- 12. suvlasnički dio: 36/100 etažno vlasništvo (E-10) - Stan oznake S8 na 2. katu.

OPIS NEKRETNINA

3. suvlasnički dio: 35/1000 etažno vlasništvo (E-1)

12. suvlasnički dio: 36/1000 etažno vlasništvo (E-10)

PODACI O PREDMETU PROCJENE

Poslovni prostor oznake A1 - 3. suvlasnički dio: 35/1000 etažno vlasništvo (E-1)

-

-

-

-

-

- m
2

-

-

-

vlasnik 3. suvl. dijela

Poslovni prostor oznake A1 u prizemlju, koji se sastoji od prodajnog prostora 

površine 42,84 m2, ureda površine 4,76 m2, predprostora površine 1,27 m2, 

WC površine 1,78 m2, ukupne površine 50,65 i pripadajući sporedni do: 

parkirno mjesto P18 (11,50 x 0,20) površine 2,30 m2. 

tereti: upisani pod "C" u izvatku iz zemljišne knjige

1.

3. suvlasnički dio: 35/1000 etažno vlasništvo (E-1) u naravi predstavlja  Poslovni prostor oznake A1 u 

prizemlju, koji se sastoji od prodajnog prostora, ureda, predprostora, WC i pripadajućeg sporednog dijela: 

parkirno mjesto P18, bez priključaka na komunalnu infrastrukturu.

oznaka zemljišta: Ulica Dr. Andrije Štampara

površina: 804

MRKI-GRADNJA d.o.o. u stečaju,                                                                   

Matije Gupca 22, 35000 Slavonski Brod, OIB: 25029020073

3. suvlasnički dio: 35/1000

2.

2.1.

Slavonski Brodkatastarska općina:

Prema zahtjevu naručitelja MRKI-GRADNJA d.o.o. u stečaju, Matije Gupca 22, 35000 Slavonski Brod                                                                                  

OIB: 25029020073 potrebno je izvršiti procjenu tržišne vrijednosti nekretnina. 

Predmet procjene su nekretnine upisane u zk.ul.br. 6558 k.o. Slavonski Brod kč.br. 4350/4 i to: 

3.

Adresa nekretnine: Andrije Štampara 12, Slavonski Brod

Podaci iz zemljiš. knjige: Općinski sud u Slavonskom Brodu

zk. uložak broj: 6558

3.1.

katastarska čestica br: 4350/4

 suvlasnički udio: 3

2.2.

12. suvlasnički dio: 36/1000 etažno vlasništvo (E-10) u naravi predstavlja Stan oznake S8 na 2. katu, koji 

se sastoji od: ulaza, kupaonice, dnevnog boravka s blagovaonicom, kuhinje, sobe, degažmana, lođe i 

pripadajućeg sporednog dijela: parkirno mjesto P8 koje se nalazi u dvorišnom dijelu čestice. Stan oznake 

S8 je potpuno završen s izvedenim centralnim grijanjem bez priključaka na komunalnu infrastrukturu 

(struja i plin). 
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Stan oznake S8 - 12. suvlasnički dio: 36/1000 etažno vlasništvo (E-10)

-

-

-

-

-

- m
2

-

-

-

-

-

-

-

-

- m
2

-

- m
2

PODACI O OČEVIDU

Korištena dokumentacija na 

očevidu:

katastarska čestica br: 4350/4

adresa: Ulica Dr. Andrije Štampara

način uporabe:

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

Rješenje o izvedenom stanju, e-Izvadak iz zemljišnih knjiga, 

Rješenje za upotrebu zgrade

3.3.

Datum procjene vrijednosti:

Datum procjene kvalitete:

Datum očevida:

8. prosinca 2021. god.

8. prosinca 2021. god.

8. prosinca 2021. god.

3.2.

Adresa nekretnine: Andrije Štampara 12, Slavonski Brod

Podaci iz zemljiš. knjige: Općinski sud u Slavonskom Brodu

zk. uložak broj: 6558

 suvlasnički udio: 12

katastarska općina:

Dvorište

posjedovni list broj:

površina: 502

Slavonski Brod

tereti:

Prisutni na očevidu: Stečajna upraviteljica Alma Opačak

10962

katastarska općina: Slavonski Brod

površina: 804

12. suvlasnički dio: 36/1000 Stan oznake S1 na 1. katu, koji se sastoji od: ulaza površine 2,48 m2, 

kupaonice površine 4,04 m2, dnevnog boravka s blagovaonicom površine 

25,64 m2, kuhinje površine 4,42 m2, sobe površine 10,04 m2, degažmana 

površine 1,59 m2, lođe površine (3,87 x 0,75) ukupne površine 51,11 m2 i 

pripadajućeg sporednog dijela: parkirno mjesto P8 (11,50 m2 x 0,20) 

površine 2,30 m2. 

vlasnik 12. suvl. dijela MRKI-GRADNJA d.o.o. u stečaju,                                                                   

Matije Gupca 22, 35000 Slavonski Brod, OIB: 25029020073

način uporabe: Zgrada mješovite uporabe, Slavonski Brod, Ulica Dr. Andrije 

Štampara 12

površina: 302

upisani pod "C" u izvatku iz zemljišne knjige

katastarska čestica br: 4350/4

oznaka zemljišta: Ulica Dr. Andrije Štampara
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PODACI O LEGALITETU NEKRETNINA

LOKACIJA

POLOŽAJ

Regionalni položaj

Lokalni položaj

Na osnovu navedenog zgrada u kojoj se nalaze predmetne nekretnine je legalno izgrađena. 

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

Zgrada mješovite uporabe u kojoj se nalazi predmetne nekretnine nalazi se u južnom dijelu grada 

Slavonskog Broda, na istočnoj strani uz nerazvrstanu asfaltiranu gradsku ulicu. Nekretnina je smještena 

u neposrednoj blizini središta grada Slavonskog Broda (trgovine, tržnice, bolnice, pošte, banke). 

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

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

posavske županije. 

4.1.2.

4.

4.1.

Predmetna nekretnina nalazi se u gradu Slavonskom Brodu.  

3.4.

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.

4.1.1.

Kč.br. 4350/4 k.o. Slavonski Brod je izgrađeno građevinsko zemljište. Na kč.br. 4350/4 izgrađena je 

zgrada mješovite uporabe u kojem se nalaze predmetne nekretnine. Zgrada je izgrađena oko 2012. 

godine, posjeduje Rješenje o izvedenom stanju izdano od Upravnog odjela za graditeljstvo, prostorno 

uređenje i zaštitu okoliša, Grada Slavonskog Broda, KLASA: UP/I-361-03/12-04/704, URBROJ: 2178/01-

10-14-15 od 28. svibnja 2014. godine i Rješenje o ispravci pogreške, Upravnog odjela za graditeljstvo, 

prostorno uređenje i zaštitu okoliša, Grada Slavonskog Broda, KLASA:UP/I-361-04/16-01/10, URBROJ: 

2178/01-10-16-4 od 30. kolovoza 2016. godine.

POLOŽAJ PREDMETNE NEKRETNINE

Predmetna nekretnina se nalazi na udaljenosti od oko 0,40 km od javnog gradskog prijevoza.
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ZEMLJIŠTE

Planski status

Opremljenost

Buka i zagađenje

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) 

predmetna katastarska čestica u cijelosti pripada građevinskom području S3 - višestambene izgradnje, a 

prema pogodnosti položaja i uređenja komunalne infrastrukture spada u II. zonu pogodnosti grada 

Slavonskog Broda. Čestica ostvaruje neposredan pristup na javno prometnu površinu.

Buka:

K.č.br. 4350/4 k.o. Slavonski Brod, orijentirana je u zapad - istok. Zemljište je pravilnog oblika, dužine oko 

27,10 m, širine oko 28,90 m. Na čestici je izgrađena stambeno poslovna zgrada na zapadnom dijelu 

čestice prema nerazvrstanoj ulici Grada Slavonskog Broda.

Na lokaciji nema izvora zagađenja tla koji bi bili opće poznati ili 

uočljivi.

Prometnice:

4.5.

Komunalna infrastruktura:

4.2.

POLOŽAJ PREDMETNE NEKRETNIE U PROSTORNOM PLANU

4.4.

4.3.

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opće poznati ili uočljivi.

Prometna povezanost: Uz asfaltiranu nerazvrstanu gradsku ulicu, u neposrednoj blizini 

stajališta javnog prijevoza. 

Parkiranje vozila moguće je u dvorištu zgrade. 

Zagađenje:

Poslovni prostor oznake A1 nema priključke komunalne 

infrastrukture, a Stan oznake S8 ne posjeduje priključke 

komunalne infrastrukture - struje i plina. 

Parkiranje:

Prilazna cesta je asfaltirana gradska ulica primjerena za 

obavljanje dvosmjernog prometa, opremljena i uređena.
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OBJEKT

OSNOVNE NAPOMENE O OBJEKTU

ISKAZ POVRŠINA

Poslovni prostor oznake A1 - 3. suvlasnički dio: 35/1000 etažno vlasništvo (E-1)

Stan oznake S8 - 12. suvlasnički dio: 36/1000 etažno vlasništvo (E-10)

WC 1,78 3,16 1,00 1,78

SVEUKUPNO: 62,15

predprostor 1,27 3,16 1,00

4,42

5.2.2.

PROSTORIJA
POVRŠINA       

(m
2
)

VISINA       

(m)
KOEFICIJENT

KORISNA 

POVRŠINA       

(m
2
)

- 0,20 2,30

3,16

1,27

Na k.č.br. 4516/1  k.o. Slavonski Brod je izgrađena zgrada mješovite uporabe koja je izgrađena oko 2012. 

godine. 

-

PROSTORIJA
POVRŠINA       

(m
2
)

VISINA       

(m)

5.1.

Sva saznanja o objektu su u okviru obilaska objekta. Opis objekta je načinjen u obimu koji je potreban za 

izvođenje zaključaka o vrijednosti objekta.

5.2.1.

5.

5.2.

42,84 3,16 1,00 42,84

Ukupno poslovni prostor A2: 50,65 50,65

kupaonica 4,04 2,60 1,00 4,04

1,00 1,59

ulaz 2,48 2,60 1,00 2,48

Poslovni prostor oznake A2

52,95

KOEFICIJENT

KORISNA 

VRIJEDNOST 

POVRŠINA            

(m
2
)

prodajni prostor

1,00 4,76ured 4,76

Poslovni prostor oznake A2

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

pretpostavke da su uobičajene izvedbe i funkcionalno ispravni.

10,04

degažman 1,59 2,60

Ukupno poslovni prostor:

Pripadajući sporedni dio

0,20 2,30

Ukupno parkirna mjesta: 11,50 2,30

dnevni boravak s blagovaonicom 25,64 2,60 1,00 25,64

kuhinja 4,42 2,60 1,00

parkirno mjesto P18 11,50

51,11

lođa 3,87 2,60 0,75 2,90

SVEUKUPNO: 63,58 53,41

parkirno mjesto P8 11,50

Ukupno parkirno mjesto: 11,50 2,30

Pripadajući sporedni dio

52,08

soba 10,04 2,60 1,00
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KONSTRUKCIJA OBJEKTA I MATERIJALI

Konstrukcija i materijali

Katnost:

Godina izgradnje:

Konstruktivni sustav:

Temelji:

Vanjski zidovi:

Unutarnji nosivi zidovi:

Pregradni zidovi:

Stropna konstrukcija:

Krovna konstrukcija:

Pročelja:

Poslovni prostor oznake A1 - 3. suvlasnički dio: 35/1000 etažno vlasništvo (E-1)

Vanjska stolarija:

Unutarnja stolarija:

Unutarnje uređenje:

- podovi:

- zidovi:

- stropovi:

Opremljenost objekta i procjena stanja

Vodovodne instalacije:

Sanitarna oprema

Kanalizacija:

Električne instalacije:

Opskrba toplom vodom:

Grijanje:

Opće stanje objekta:

u poslovnom prostoru izvedene instalacije

nisu postavljene potrebne sanitarije

u objektu izvedena potrebna instalacija

u objektu izveden dio potrebne instalacije

-

-

prosječno

blok opeke

neožbukani

nije ugrađena

5.3.

5.3.1.

ravni krov

PVC stolarija s IZO staklom i roletama

estrih

ožbukani, bez završne obrade

2012. god.

P+5

od sitne opeke

blok opeke 

"Fert" ab ploča

toplinski izolirana i završno obrađena

betonski

nosivi zidovi s vertikalnim i horizontalnim armirano betonskim serklažima
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Stan oznake S8 - 12. suvlasnički dio: 36/1000 etažno vlasništvo (E-10)

Vanjska stolarija:

Unutarnja stolarija:

Unutarnje uređenje:

- podovi:

- zidovi:

- stropovi:

Opremljenost objekta i procjena stanja

Vodovodne instalacije:

Sanitarna oprema

Kanalizacija:

Električne instalacije:

Opskrba toplom vodom:

Grijanje:

Opće stanje objekta:

ožbukani, završno obrađeni i oličeni, u kupaonici obloženi keramičkim 

pločicama.

ožbukani, završno obrađeni i oličeni.

prosječno

u stanu izvedene instalacije

postavljene potrebne sanitarije

u objektu izvedena potrebna instalacija

u objektu izvedene potrebne instalacije

preko plinskog kombi bojlera

etažno centralno grijanje na plin

5.3.2.

PVC stolarija s IZO staklom i roletama

drvena furnirana

u kupaonici i WC-u keramičke pločice, u ostalim prostorijama laminat
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ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI

IZBOR METODE PROCJENJIVANJA

Napomena:

POREDBENE NEKRETNINE

Poslovni prostor oznake A1 - 3. suvlasnički dio: 35/1000 etažno vlasništvo (E-1)

POREDBENA NEKRETNINA 1

-

-

- m
2

- kn

- kn/m
2

POREDBENA NEKRETNINA 2

-

-

- m
2

- kn

- kn/m
2

POREDBENA NEKRETNINA 3

-

-

- m
2

- kn

- kn/m
2

Procjena tržišne vrijednosti stana i poslovnog prostora sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina 

i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina utvrdit će se poredbenom metodom. 

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

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

Stan S8 je u potpunosti završen i ne posjeduje komunalne priključke - struja i plin, te će se provesti 

umanjenje tržišne vrijednosti nekretnine za: trošak priključenja na komunalnu infrastrukturu (struja, plin). 

Poslovni prostor A1 nije u potpunosti završen, te će se provesti umanjenje tržišne vrijednosti nekretnine 

za: trošak priključenja na komunalnu infrastrukturu (struja, voda, plin) i trošak radova koje je potrebno 

izvesti kako bi se predmetne nekretnine dovele u funkcionalno stanje. Procjena tržišnih troškova 

građevinskih, obrtničkih i instalaterskih radova dobit će se analizom javno dostupnih podataka, 

pokazatelja troškova gradnje Hrvatske komore arhitekata, Standardne kalkulacije radova IGH. 

jedinična cijena:

cijena:

Kupoprodajni ugovor  od                                                                                                            29.8.2019 godine, k.o. Slavonski Brod, k.č.br. 3527/2

kupoprodajni ugovor

površina: 33,61

154.724,89

Slavonski Brodlokacija:

251.333,27

jedinična cijena: 7.477,93

kupoprodajni ugovor

lokacija:

cijena:

izvor informacije:

6.2.1.

6.2.

6.

6.1.

cijena: 333.010,93

jedinična cijena: 6.055,85

Kupoprodajni ugovor  od                                                                                                            24.6.2019 godine, k.o. Slavonski Brod, k.č.br. 3409

lokacija:

7.315,60

izvor informacije:

izvor informacije:

površina: 21,15

kupoprodajni ugovor

Slavonski Brod

Slavonski Brod

površina: 54,99

Kupoprodajni ugovor  od                                                                                                            4.5.2021 godine, k.o. Slavonski Brod, k.č.br. 3637/1
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Stan oznake S8 - 12. suvlasnički dio: 36/1000 etažno vlasništvo (E-10)

POREDBENA NEKRETNINA 1

-

-

- m
2

- kn

- kn/m
2

POREDBENA NEKRETNINA 2

-

-

- m
2

- kn

- kn/m
2

POREDBENA NEKRETNINA 3

-

-

- m
2

- kn

- kn/m
27.080,58

površina: 84,45

cijena: 633.177,07

jedinična cijena: 7.497,66

Kupoprodajni ugovor  od                                                                                                            18.3.2019 godine, k.o. Slavonski Brod, k.č.br. 4448/1

izvor informacije: kupoprodajni ugovor

lokacija: Slavonski Brod

površina: 72,99

cijena: 516.811,89

izvor informacije: kupoprodajni ugovor

lokacija:

6.2.2.

Kupoprodajni ugovor  od                                                                                                            31.5.2021 godine, k.o. Slavonski Brod, k.č.br. 4616/1

izvor informacije: kupoprodajni ugovor

lokacija: Slavonski Brod

jedinična cijena:

Slavonski Brod

površina: 57,05

cijena: 532.880,20

jedinična cijena: 9.340,58

Kupoprodajni ugovor  od                                                                                                            28.10.2019 godine, k.o. Slavonski Brod, k.č.br. 4575/1
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VRIJEDNOST NEKRETNINA POREDBENOM METODOM

Poslovni prostor oznake A1 - 3. suvlasnički dio: 35/1000 etažno vlasništvo (E-1)

Stan oznake S8 - 12. suvlasnički dio: 36/1000 etažno vlasništvo (E-10)

6.3.1.1.

6.3.1.2.

3
Slavonski 

Brod

Slavonski 

Brod
72,99 7.080,58 18.3.2019 100,59 122,17 1,21 8.567,50

9.340,58

2
Slavonski 

Brod

Slavonski 

Brod
84,45 7.497,66 28.10.2019 109,64 122,17 1,11 8.322,40

Pored-

beni stan

Katastar-

ska općina
Grad / naselje

Površina 

stana

Kupo-

prodajna 

cijena 

(kn/m
2
)

Datum sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Bazni 

indeks na 

dan 

sklapanja 

ugovora

Bazni 

indeks na 

dan 

vredno-

vanja

7.315,60 4.5.2021

2
Slavonski 

Brod

Slavonski 

Brod
33,61 103,9829.8.2019 122,17 1,17

1
Slavonski 

Brod

Slavonski 

Brod
57,05 9.340,58 31.5.2021 122,17 122,17 1,00

6.3.

3

Korek-

cijski 

faktor

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena                                  

(kn/m
2
)

54,99 6.055,85 24.6.2019 102,24 122,17 1,19 7.206,46

122,17 122,17 1,00 7.315,60

7.477,93 8.749,18

1

Bazni 

indeks na 

dan 

sklapanja 

ugovora

Bazni 

indeks na 

dan 

vredno-

vanja

Korek-

cijski 

faktor

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena                                  

(kn/m
2
)

Grad / naselje

Površina 

poslovnog 

prostora

Kupo-

prodajna 

cijena 

(kn/m
2
)

6.3.1. Međuvremensko izjednačenje poredbenih nekretnina:

Pored-

beni 

poslovni 

prostor

Katastar-

ska općina

Datum sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Slavonski 

Brod

Slavonski 

Brod

Slavonski 

Brod

Slavonski 

Brod
21,15
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Interkvalitativno izjednačenje

Poslovni prostor oznake A1 - 3. suvlasnički dio: 35/1000 etažno vlasništvo (E-1)

Prosječna cijena i odstupanja kupoprodajnih cijena poredbenih poslovnih prostora od prosječne 

cijene poslovnog prostora nakon provedenog međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja

Poredbena                   

nekretnina

Izjednačena                

cijena najma            

(kn/m
2
)

1 7.315,60

2 8.749,18

3 7.206,46

Prosječna cijena stana 7.757,08

6.3.2.1.

6.055,85

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Prodajna cijena 154.724,89

Površina (m
2
) 52,95 21,15 33,61 54,99

Cijena (kn/m
2
) 7.315,60 7.477,93

Procjenjivani poslovni 

prostor

Poredbeni poslovni 

prostor 1

Poredbeni poslovni 

prostor 2

Poredbeni poslovni 

prostor 3

Vlasnička prava

6.3.2.

251.333,27 333.010,93

Prilagodba prema tržišnim uvjetima 1,0000 1,1700 1,1900

Prilagođena prodajna  cijena (kn/m
2
) 7.315,60 8.749,18 7.206,46

EKONOMSKI ASPEKTI

Datum transakcije 4.5.2021 29.8.2019 24.6.2019

knjižno vlasništvo knjižno vlasništvo knjižno vlasništvo knjižno vlasništvo

Prilagodba 1,00 1,00 1,00

Vrsta transakcije kupoprodajni ugovor kupoprodajni ugovor kupoprodajni ugovor

Prilagodba 1,00 1,00 1,00

Veličina (m
2
) 52,95 21,15 33,61 54,99

FIZIČKI ASPEKTI

Pristup uređen / neuređen uređen uređen uređen uređen

ista ista ista

Makrolokacija - mikrolokacija dobra ista ista ista

Zagađenje zraka nema nema nema nema

Buka nema nema nema nema

Komunalna infrastruktura ne posjeduje priključke posjeduje priključke posjeduje priključke posjeduje priključke

Nedostatci nema nema nema nema

Korekcioni koeficijenti 1,00 1,00 1,00

Izjednačena tržišna                                   

vrijednost (kn/m
2
)

7.315,60 8.749,18 7.206,46

Prometna povezanost dobra
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Stan oznake S8 - 12. suvlasnički dio: 36/1000 etažno vlasništvo (E-10)

Prometna povezanost dobra ista ista ista

2 - sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava

zadovoljava zadovoljava

Buka nema nema nema nema

Kvadrat odstupanja od prosjeka: 194.904,59 984.262,41 303.182,38

Standardno odstupanje: 702,93 9,06%

Dvostruko standardno 

odstupanje:
1405,87

Odstupanja jediničnih cijena poredbenih poslovnih prostora od prosječne jedinične cijene 

poslovnog prostora

Poredbeni stan: 1 2 3

Podudarnost poredbenih i procjenjivanog stana                         

(max. ± 40%):

0% 17% 19%

zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Odstupanje od prosjeka: 441,48

Korekcioni koeficijenti 1,00 1,00 1,00

Izjednačena tržišna                                   

vrijednost (kn/m
2
)

9.340,58 8.322,40 8.567,50

Nedostatci nema nema nema nema

Zagađenje zraka nema nema nema nema

Komunalna infrastruktura posjeduje priključke posjeduje priključke posjeduje priključke posjeduje priključke

Makrolokacija - mikrolokacija dobra ista ista ista

Pristup uređen / neuređen uređen uređen uređen uređen

Veličina (m
2
) 53,41 57,05 84,45 72,99

Vlasnička prava knjižno vlasništvo knjižno vlasništvo knjižno vlasništvo knjižno vlasništvo

Prilagodba 1,00 1,00 1,00

FIZIČKI ASPEKTI

Prilagodba prema tržišnim uvjetima 1,0000 1,1100 1,2100

Prilagođena prodajna  cijena (kn/m
2
) 9.340,58 8.322,40 8.567,50

Vrsta transakcije kupoprodajni ugovor kupoprodajni ugovor kupoprodajni ugovor

Prilagodba 1,00 1,00 1,00

Površina (m
2
) 53,41 57,05 84,45 72,99

Cijena (kn/m
2
) 9.340,58 7.497,66 7.080,58

EKONOMSKI ASPEKTI

Datum transakcije 31.5.2021 28.10.2019 18.3.2019

6.3.2.2.

Procjenjivani stan Poredbeni stan 1 Poredbeni stan 2 Poredbeni stan 3

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Prodajna cijena 532.880,20 633.177,07 516.811,89

-992,10 550,62

Odstupanje od prosječne cijene u postotku                              

(max. ± 30%):

6% 13% 7%

zadovoljava
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Kvadrat odstupanja od prosjeka: 356.516,47 177.316,79 30.972,48

Standardno odstupanje: 433,90 4,96%

Dvostruko standardno 

odstupanje:
867,80 2 - sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Poredbeni stan: 1 2 3

Podudarnost poredbenih i procjenjivanog stana                         

(max. ± 40%):

0% 11% 21%

zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Odstupanje od prosjeka: -597,09 421,09 175,99

Odstupanje od prosječne cijene u postotku                              

(max. ± 30%):

7% 5% 2%

zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Prosječna cijena i odstupanja kupoprodajnih cijena poredbenih stanova od prosječne cijene stana 

nakon provedenog međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja

Poredbena                   

nekretnina

Izjednačena                

cijena najma            

(kn/m
2
)

1 9.340,58

2 8.322,40

3 8.567,50

Prosječna cijena stana 8.743,49

Odstupanja jediničnih cijena poredbenih stanova od prosječne jedinične cijene stana
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Povoljnost položaja stambenog prostora 

Stan oznake S8 - 12. suvlasnički dio: 36/1000 etažno vlasništvo (E-10)

Koeficijenti povoljnosti stambenog prostora u višestambenoj zgradi

Vrijednost nekretnina

Poslovni prostor oznake A2 - 4. suvlasnički dio: 90/100 etažno vlasništvo (E-2)

Površina poslovnog prostora:

Jedinična cijena:

Vrijednost poslovnog prostora:

Zaokruženo:

Stan oznake S8 - 12. suvlasnički dio: 36/1000 etažno vlasništvo (E-10)

Površina stana:

Jedinična cijena:

Vrijednost stana:

Zaokruženo:

410.737,39 kn

411.000,00 kn

6.3.4.2.

53,41 m
2

8.939,34 kn/m
2

477.450,15 kn

477.000,00 kn

6.3.4.

6.3.4.1.

52,95 m
2

7.757,08 kn/m
2

1,0224

8.939,34

Koficijent povoljnosti stambenog prostora:

Kp = a × kk + b × ko + c × kgps + d × kuo + e × ksks

VRIJEDNOST STANA                                                                                                        

po povoljnosti stambenog prostora u višestambenoj zgradi :

0,09

Vrijednost stambenog prostora:

c

6.3.3.1.

Koeficijent utjecaja okoliša

Koeficijent smanjenog komfora stanovanja

1,00

kk 1,08

ko 1,00

Ukupno a + b + c + d + e = 1 (100%) :

Koeficijent katnosti stana

6.3.3.

Izračun tržišne vrijednosti nekretnine usporednom metodom temelji se osobito na položajnim obilježjima 

koji utječu na vrijednost nekretnine. Položaj stambenih zgrada uzima se u obzir prema svojoj svrsi, a 

posebice prema udobnosti stanovanja kao i mogućih smetnji pri korištenju stana. Položaj stana u zgradi 

vrednuje se putem koeficijenata povoljnosti kojim će se dobiti očekivane ostvarive cijene stana u 

aktualnim tržišnim uvjetima.

VRIJEDNOST           

kn
53,41

PREDMETNI STAN

ukupno NKP m
2

0,22

d 0,27

e 0,14

Postotak udjela koeficijenta geografskog položaja stana (dn. boravka)

Postotak udjela koeficijenta utjecaja okoliša

Postotak udjela koeficijenta smanjenog komfora stanovanja

8.743,49 

a 0,28

b

Koeficijent orijentacije stana

Postotak udjela koeficijenta katnosti stana

Postotak udjela koeficijenat orijentacije stana

kgps 1,00

kuo 1,00

ksks 1,00

Koeficijent geografskog položaja stana (dnevnog boravka)
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Umanjenje vrijednosti nekretnina

Poslovni prostor oznake A1 - 3. suvlasnički dio: 35/1000 etažno vlasništvo (E-1)

Vrijednost potrebnih radova: kn

Priključci na komunalnu infrastrukturu

Vrijednost potrebnih priključaka: kn

Stan oznake S8 - 12. suvlasnički dio: 36/1000 etažno vlasništvo (E-10)

Priključci na komunalnu infrastrukturu - struja i plin

Vrijednost potrebnih priključaka: kn15.300,00

instalaterski radovi ukupno: 23,12% 49,87% 11,53%

sveukupno: 100,00% 18,99%

21.300,00

57.700,00

Trošak radova koje je potrebno izvesti kako bi se predmetna nekretnina dovela u funkcionalno stanje 

iznosi:

završni radovi ukupno: 10,07% 65,52% 6,60%

instalaterski radovi: elektroinstalcije 5,50% 20,00% 1,10%

instalacije vodovoda i kanalizacije 8,46% 15,00% 1,27%

instalacije centralnog grijanja 6,29% 100,00% 6,29%

klimatizaciija 0,70% 100,00% 0,70%

instalacije plina 2,17% 100,00% 2,17%

obrtnički radovi ukupno: 10,51% 0,00% 0,00%

završni radovi: žbukanje (uklj. i lič. radove) 4,96% 30,00% 1,49%

keramičarski radovi 2,08% 100,00% 2,08%

podopolagački radovi 3,03% 100,00% 3,03%

0,00% 0,00%

krovopokrivački radovi 0,97% 0,00% 0,00%

limarski radovi 0,81% 0,00% 0,00%

bravarski radovi 2,16% 0,00% 0,00%

izolaterski radovi 1,32% 0,00% 0,00%

Za stan S1 koji je u potpunosti završen i poslovni prostor A2 koji nise u potpunosti završeni provest će se 

umanjenje tržišne vrijednosti nekretnina za: trošak priključenja na komunalnu infrastrukturu (struja, voda, 

plin) i trošak potrebnih radova koje je potrebno izvesti kako bi se predmetne nekretnine dovele u 

funkcionalno stanje. 

6.3.5.

6.3.5.2.

6.3.5.1.

opis stavke
učešće

[%]

postotak od 

učešća

potrebno za 

funkcionalno 

stanje

[%]

konstrukcija: zemljani radovi 2,23% 0,00% 0,00%

armiranobetonski radovi 32,67% 0,00% 0,00%

zidarski radovi 12,77% 0,00% 0,00%

vanjska i unutarnja stolarija 8,63% 10,00% 0,86%

konstrukcija ukupno: 56,30% 1,53% 0,86%

obrtnički radovi: fasaderski radovi 5,25%
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Tržišna vrijednost nekretnina

Poslovni prostor oznake A1 - 3. suvlasnički dio: 35/1000 etažno vlasništvo (E-1)

Stan oznake S8 - 12. suvlasnički dio: 36/1000 etažno vlasništvo (E-10)

Vrijednost kom. priključaka - potrebno priključiti -15.300,00 kn

TRŽIŠNA VRIJEDNOST STANA I PARKIRNOG MJESTA 461.700,00 kn

6.4.1.

Tržišna vrijednost poslovnog prostora i parkirnog mjesta P18 411.000,00 kn

Vrijednost troškova radova - potrebno izvesti  -57.700,00 kn

Vrijednost kom. priključaka - potrebno priključiti -21.300,00 kn

TRŽIŠNA VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA I 

PARIRNOG MJESTA
332.000,00 kn

6.4.

6.4.2.

Tržišna vrijednost Stana S8 i parkirnog mjesta P8 477.000,00 kn

VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA A1 I PARKIRNOG MJESTA P18

VRIJEDNOST STANA S8 I PARKIRNOG MJESTA P8
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MIŠLJENJE

Poslovni prostor oznake A1 - 3. suvlasnički dio: 35/1000 etažno vlasništvo (E-1)

kn ili €

Stan oznake S8 - 12. suvlasnički dio: 36/1000 etažno vlasništvo (E-10)

kn ili €

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

U Slavonskom Brodu, 8. prosinca 2021. god.

7.1.

Tržišna vrijednost nekretnine upisane u zk.ul.br. 6558 k.o. Slavonski Brod kč.br. 4350/4 i to 3. suvlasnički dio: 

35/1000 etažno vlasništvo (E-1) Poslovni prostor oznake A12 u prizemlju, koji se sastoji od prodajnog prostora 

površine 42,84 m2, ureda površine 4,76 m2, predprostora površine 1,27 m2, WC-a površine 1,78 m2, ukupne 

površine 50,65 m2 i pripadajući sporedni dio: parkirno mjesto P18 (11,50 m2 x 0,2) površine 2,30 m2, procjenjujem 

na iznos:

7.2.

Tržišna vrijednost nekretnine upisane u zk.ul.br. 6558 k.o. Slavonski Brod kč.br. 4350/4 i to 12. suvlasnički dio: 

361/1000 etažno vlasništvo (E-10) Stan oznake S8 na 2. katu koji se sastoji od: ulaza površine 2,48 m2, kupaonice 

površine 4,04 m2, dnevnog boravka s blagovaonicom površine 25,64 m2, kuhinje površine 4,42 m2, sobe površine 

10,04 m2, degažmana površine 1,59 m2, lođe (3,87 m2 x 0,75), ukupne površine 51,11 m2 i pripadajući sporedni dio: 

parkirno mjesto P8 (11,50 m2 x 0,20) površine 2,30 m2, procjenjujem na iznos:

7.

461.700,00 61.378,88

Edvard Blajer, ing. građ.

332.000,00 44.136,42

7,522132

Stalni sudski procjenitelj za nekretnine:
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PRILOZI
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FOTO DOKUMENTACIJA

zk.ul.br. 6558  k.o. Slavonski Brod  kč.br. 4350/4

Poslovni prostor oznake A1 - 3. suvlasnički dio: 35/1000 etažno vlasništvo (E-1)8.1.

8.
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Stan oznake S8 - 12. suvlasnički dio: 36/1000 etažno vlasništvo (E-10)8.2.
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e-IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE9.
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e-IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA10.
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Rješenje o izvedenom stanju i Zahtjev za ispravak rješenja11.
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TLOCRTI NEKRETNINA

TLOCRTI POSLOVNOG PROSTORA A1

TLOCRTI STANA S8

12.1.

12.2.

12.
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TLOCRTI PARKIRNIH MJESTA12.3.
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POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA I STRUČNE LITERATURE

Propisi o vrednovanju nekretnina:

Građevinski propisi:

Propisi o vlasništvu:

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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)

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)

Odluka o komunalnom doprinosu Općine/Grada

13.
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