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OPĆE INFORMACIJE

OPIS NEKRETNINE

Stan na IV. katu, zk.ul.br. 5815 - 35. suvla. dio: 1/43 etaž. vlas. (E-35),  k.o. Slavonski Brod, kč.br. 4595/2

PODACI O PREDMETU PROCJENE

Stan na IV. katu, zk.ul.br. 5815 - 35. suvla. dio: 1/43 etaž. vlas. (E-35),  k.o. Slavonski Brod, kč.br. 4595/2

-

-

-

-

-

- m
2

-

-

-

-

-

-

-

-

- m
2

vlasnik 35. suvl. dijela

Podaci iz posjed. lista:

Stan na IV. Katu, u Naselju kralja Tomislava 2 (2/3), koji se sastoji od 1 

sobe, kuhinje, ostave, kupaonice i hodnika, ukupne površine 34,33 m
2
. 

tereti: Tereta nema!

DGU Područni ured za katastar Slavonski Brod

35. suvlasnički dio: 1/43 etažno vlasništvo (E-35) u naravi predstavlja stan koji se nalazi na IV. katu i 

sastoji se od jedne sobe, kuhinje, ostave, kupaonice i hodnika, ukupne površine od 34,33 m
2
. 

oznaka zemljišta: Stambena zgrada u Nas. kralja Tomislava

površina: 590

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

Matije Gupca 22, 35000 Slavonski Brod, OIB: 25029020073

katastarska čestica br: 4595/2

adresa: Nas. kralja Tomislava

način uporabe: Zgrada

Slavonski Brodkatastarska općina:

1.

2.

2.1.

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 je nekretnina upisana u zk.ul.br. 5815 k.o. Slavonski Brod kč.br. 4595/2 - Stambena 

zgrada u Naselju kralja Tomislava, 35. suvlasnički dio: 1/43 etažno vlasništvo (E-35) - stan na IV. katu. 

3.

Adresa nekretnine: Naselje kralja Tomislava II, Slavonski Brod

Podaci iz zemljiš. knjige: Općinski sud u Slavonskom Brodu

zk. uložak broj: 5815

3.1.

posjedovni list broj:

katastarska čestica br: 4595/2

površina: 590

 suvlasnički udio: 35

35. suvlasnički dio: 1/43

10861

katastarska općina: Slavonski Brod
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PODACI O OČEVIDU

PODACI O LEGALITETU NEKRETNINA

Stan na IV. katu, zk.ul.br. 5815 - 35. suvla. dio: 1/43 etaž. vlas. (E-35),  k.o. Slavonski Brod, kč.br. 4595/2

LOKACIJA

POLOŽAJ

Regionalni položaj

Pretpostavka ove procjene je da je zgrada u kojoj se nalazi predmetni stan, izgrađena na kč.br. 4595/2 

k.o. Slavonski Brod 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

e-Izvadak iz zemljišnih knjigaKorištena dokumentacija na 

očevidu:

3.2.

Datum procjene vrijednosti:

Datum procjene kvalitete:

Datum očevida:

2. rujna 2020. god.

28. kolovoza 2020. god.

28. kolovoza 2020. god.

3.3.1.

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.

4.1.

Predmetna nekretnina nalazi se u gradu Slavonskom Brodu.  

4.1.1.

Kč.br. 4595/2 k.o. Slavonski Brod je izgrađeno građevinsko zemljište. Na kč.br. 4595/2 izgrađena je 

zgrada u kojem se nalazi predmetni stan. Zgrada je izgrađena oko 1981. godine. Na očevidu za zgradu 

nije predočena dokumentacija o legalitetu.

3.3.

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.

Prisutni na očevidu: Stečajna upraviteljica Alma Opačak
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Lokalni položaj

ZEMLJIŠTE

Planski status

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.

K.č.br. 4595/2 k.o. Slavonski Brod, orijentirana je u smjeru sjeverozapad - jugoistok. Zemljište je 

nepravilnog oblika, dužine oko 44,00 m, širine oko 13,50 m. Na čestici je izgrađena zgrada na cijeloj 

površini. 

Stambena zgrada u kojoj se nalazi predmetni stan nalazi se u  južnom dijelu grada Slavonskog Broda, na 

istočnoj strani uz nerazvrstanu asfaltiranu gradsku ulicu. Nekretnina je smještena u blizini središta grada 

Slavonskog Broda (trgovine, tržnice, bolnice, pošte, banke). 

4.1.2.

POLOŽAJ PREDMETNE NEKRETNINE

4.2.

POLOŽAJ PREDMETNE NEKRETNIE U PROSTORNOM PLANU

4.3.

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

Buka i zagađenje

OBJEKT

OSNOVNE NAPOMENE O OBJEKTU

ISKAZ POVRŠINA

Stan na IV. katu, zk.ul.br. 5815 - 35. suvla. dio: 1/43 etaž. vlas. (E-35),  k.o. Slavonski Brod, kč.br. 4595/2

kuhinja 4,81

17,39

UKUPNO STAN: 41,01

ostava 1,22 2,60 1,00

dnevna soba s blagovaonicom 17,39 2,60 1,00

Na k.č.br. 4595/2  k.o. Slavonski Brod je izgrađena je stambena zgrada u kojoj se na IV. katu nalazi 

predmetni stan.

Buka:

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

uočljivi.

Prometnice:

1981. god.

34,33

balkon 8,91 2,60

1,22

2,60

2,60 1,00 4,81

4.5.

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.

Komunalna infrastruktura: Predmetni stan posjeduje priključke komunalne infrastrukture.

Parkiranje: Parkiranje vozila moguće je na parkiralištu uz objekt. 

5.2.1.

5.

Vrsta: Stambena zgrada

5.2.

0,25 2,23

PROSTORIJA
POVRŠINA       

(m
2
)

VISINA       

(m)
KOEFICIJENT

KORISNA 

POVRŠINA       

(m
2
)

hodnik

1,00 4,25kupaonica 4,25

4.4.

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. 

Zagađenje:

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

pretpostavke da su uobičajene izvedbe i funkcionalno ispravni.

Godina izgradnje:

4,43 2,60 1,00 4,43

Prilazna cesta je asfaltirana gradska ulica primjerena za 

obavljanje dvosmjernog prometa, opremljena i uređena.

        PRO INŽENJERING d.o.o. 10



 ELABORAT O PROCIJENJENOJ TRŽIŠNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE                                       zk.ul. 5815  k.o. Slavonski Brod kč.br. 4595/2  E-35

KONSTRUKCIJA OBJEKTA I MATERIJALI

Stan na IV. katu, zk.ul.br. 5815 - 35. suvla. dio: 1/43 etaž. vlas. (E-35),  k.o. Slavonski Brod, kč.br. 4595/2

Konstrukcija i materijali

Katnost:

Godina izgradnje:

Konstruktivni sustav:

Temelji:

Vanjski zidovi:

Unutarnji nosivi zidovi:

Pregradni zidovi:

Stropna konstrukcija:

Krovna konstrukcija:

Pročelja:

Vanjska stolarija:

Unutarnja stolarija:

Unutarnje uređenje:

- podovi:

- zidovi:

- stropovi:

Održavanje objekta:

Opremljenost objekta i procjena stanja

Vodovodne instalacije:

Sanitarna oprema

Kanalizacija:

Električne instalacije:

Opskrba toplom vodom:

Grijanje:

Opće stanje objekta:

blok opeke

ožbukani, završno obrađeni i oličeni.

drvena furnirana, lakirana

5.3.

5.3.1.

u stanu izvedene instalacije

postavljene potrebne sanitarije

u objektu izvedena potrebna instalacija

u objektu izvedene potrebne instalacije

preko toplane

preko toplane

prosječno

nosivi zidovi s vertikalnim i horizontalnim armirano betonskim serklažima

dvostrešni krov

drvena stolarija

u dnevnoj sobi s blagovaonicom i hodniku obloženi parketom, u kuhinji  i 

ostavi obloženi vinil pločicama, u kupaonici obloženi keramičkim 

pločicama.

prosječno

ožbukani, završno obrađeni i oličeni, u kupaonici i kuhinji dijelom obloženi 

keramičkim pločicama.

AB ploča

asadna opeka

betonski

1981. god. 

P+4

od sitne opeke

blok opeke i fasadne opeke
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ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI

IZBOR METODE PROCJENJIVANJA

POREDBENE NEKRETNINE

Stan na IV. katu, zk.ul.br. 5815 - 35. suvla. dio: 1/43 etaž. vlas. (E-35),  k.o. Slavonski Brod, kč.br. 4595/2

POREDBENA NEKRETNINA 1

-

-

- m
2

- kn

- kn/m
2

POREDBENA NEKRETNINA 2

-

-

- m
2

- kn

- kn/m
2

lokacija:

5.291,68

izvor informacije:

6.2.1.

kod procjene ovih nekretnina ćemo se služiti s dostupnim podacima:

6.

6.1.

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

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

jedinična cijena:

cijena:

Kupoprodajni ugovor  od                                                                                                            18.8.2017 godine, k.o. Slavonski Brod, k.č.br. 4359

kupoprodajni ugovor

površina: 35,09

185.367,70

Slavonski Brodlokacija:

166.191,93

jedinična cijena: 4.736,16

cijena:

površina: 35,03

kupoprodajni ugovor

Slavonski Brod

izvor informacije:

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

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

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

saznanja procjenitelja.

                                               iz aplikacije e - Nekretnine.

Obzirom da ne postoji uređena baza podataka s koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti 

nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su:

                                               koeficijenti za prilagodbu

                                               koeficijenti za preračunavanje

                                               indeksni nizovi

6.2.

Kupoprodajni ugovor  od                                                                                                            7.6.2019 godine, k.o. Slavonski Brod, k.č.br. 4349
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POREDBENA NEKRETNINA 3

-

-

- m
2

- kn

- kn/m
2

VRIJEDNOST STANA POREDBENOM METODOM

3
Slavonski 

Brod

Slavonski 

Brod

5.166,68

1

100,2018.8.2017 109,31 1,0909

Kupoprodajni ugovor  od                                                                                                            4.11.2016 godine, k.o. Slavonski Brod, k.č.br. 4349

6.3.

cijena: 172.602,78

jedinična cijena: 4.927,28

kupoprodajni ugovor

lokacija:

Slavonski 

Brod

Slavonski 

Brod
35,03 5.291,68 7.6.2019

izvor informacije:

2
Slavonski 

Brod

Slavonski 

Brod
35,09 4.736,16

Slavonski Brod

površina: 35,03

102,24 109,31 1,0692 5.657,86

6.3.1. Međuvremensko izjednačenje poredbenih nekretnina:

Pored-

beno 

zemljište

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

Korek-

cijski 

faktor

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena                                  

(kn/m
2
)

35,03 4.927,28 4.11.2016 98,26 109,31 1,1125 5.481,60
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Interkvalitativno izjednačenje poredbenih stanova  s procjenjivanim stanom6.3.2.

Procjenjivani stan Poredbeni stan 1 Poredbeni stan 2 Poredbeni stan 3

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Prodajna cijena 185.367,70 166.191,93 172.602,78

Površina (m
2
) 34,33 35,03 35,09 35,03

Cijena (kn/m
2
) 5.291,68 4.736,16 4.927,28

EKONOMSKI ASPEKTI

Datum transakcije 7.6.2019 18.8.2017 4.11.2016

Prilagodba prema tržišnim uvjetima 1,0692 1,0909 1,1125

Prilagođena prodajna  cijena (kn/m
2
) 5.657,86 5.166,68 5.481,60

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

Veličina (m
2
) 34,33 35,03 35,09 35,03

Pristup uređen / neuređen uređen uređen uređen uređen

Makrolokacija - mikrolokacija dobra ista ista ista

Komunalna infrastruktura posjeduje priključke posjeduje priključke posjeduje priključke posjeduje priključke

Prometna povezanost dobra ista ista ista

Zagađenje zraka nema nema nema nema

Buka nema nema nema nema

Nedostatci nema nema nema nema

Korekcioni koeficijenti 1,00 1,00 1,00

Izjednačena tržišna                                   

vrijednost (kn/m
2
)

5.435,38 5.657,86 5.166,68 5.481,60
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Povoljnost položaja stambenog prostora 

Koeficijenti povoljnosti stambenog prostora u višestambenoj zgradi

Tržišna vrijednost stana

Površina stana:

Jedinična cijena:

Vrijednost stana:

Zaokruženo: 185.000,00 kn

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
34,33

PREDMETNI STAN

ukupno NKP m
2

5.435,38 

a 0,28

b 0,09

Vrijednost stambenog prostora:

Postotak udjela koeficijenta katnosti stana

Postotak udjela koeficijenat orijentacije stana

c 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

1,00

kk 1,00

ko 0,92

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

Koeficijent katnosti stana

Koeficijent orijentacije stana

kgps 1,00

kuo 1,00

ksks 1,00

Koeficijent geografskog položaja stana (dnevnog boravka)

Koeficijent utjecaja okoliša

Koeficijent smanjenog komfora stanovanja

0,9928

5.396,25

Opis Procjenjivani stan Poredbeni stan 1 Poredbeni stan 2 Poredbeni stan 3

Koficijent povoljnosti stambenog prostora:

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

VRIJEDNOST STANA                                                                                                        

po povoljnosti stambenog prostora u višestambenoj zgradi :

Prodajna cijena 185.367,70 166.191,93 172.602,78

Površina (m
2
) 34,33 35,03 35,09 35,03

4.736,16 4.927,28Poredbena cijena (kn/m
2
) 5.291,68

6.4.

34,33 m
2

5.396,25 kn/m
2

Cijena poredbenih stanova (kn/m
2
) 5.657,86 5.166,68

Prosječna cijena   (kn/m
2
)

Koeficjent povoljnosti stambenog prostora

Cijena: (kn/m
2
)

185.253,26 kn

1,0692 1,0909 1,1125

Interkvalitativno izjednačavanje 1,00 1,00 1,00

5.396,25

5.481,60

5.435,38

0,9928

Međuvremenski korekcijski faktor 
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MIŠLJENJE

kn ili €

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

U Slavonskom Brodu, 2. rujna 2020. god.

Iskazana tržišna vrijednost predstavlja osnovicu za obračun PPN-a (Poreza na promet nekretnina) 

sukladno Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu 

obračunava PDV (Porez na dodanu vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 

73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadržan u iskazanoj tržišnoj 

vrijednosti.

7.

7,521658

Stalni sudski procjenitelj za nekretnine:

Edvard Blajer, ing. građ.

Tržišna vrijednost nekretnina  upisanih u zk.ul.br. 5815, k.o. Slavonski Brod, kč.br. 4595/2 -  Stambena 

zgrada u Nas. kralja Tomislava, 35. suvlasnički dio: 1/43 etažno vlasništvo (E-35) - Stan na IV. Katu, u 

Naselju kralja Tomislava 2 (2/3), koji se sastoji od 1 sobe, kuhinje, ostave, kupaonice i hodnika, ukupne 

površine 34,33 m
2
, procjenjujem na iznos:

185.000,00 24.595,64
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PRILOZI
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FOTO DOKUMENTACIJA8.
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e-IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE

Stan na IV. katu, zk.ul.br. 5815 - 35. suvla. Dio: 1/43 etaž. vlas. (E-35),  k.o. Slavonski Brod, kč.br. 4595/2

9.
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TLOCRT STANA10.
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POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA I STRUČNE LITERATURE

Propisi o vrednovanju nekretnina:

Građevinski propisi:

Propisi o vlasništvu:

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 48/14)

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

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, 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, 14/100, 55/12)

11.

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

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 i 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)
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