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¥ REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU
SLAVONSKI BROD

URED PREDSJEDNIKA

Poslovni broj: 4-Su-305/2019
Slav. Brod, 20. sije¢nja 2020.

RIJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Slav. Brodu, Mirko Svirdevié,
temeljem ¢lanka 126. stavka 4. Zakona o sudovima ("NN" br. 28/13.,33/15. 82/15.
82/16. i 67/18.) u vezi ¢Elanka 12. i ¢lanka 12. b. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima ("NN" br. 38/14. 123/15. 29/16. i 61/19 - dalje Pravilnik), a povodom
zahtjeva Edvarda Blajera iz Slav. Broda, T. Skalice 3, za ponovnim imenovanjem
stalnim sudskim vje$takom gradevinske struke i proSirenje podrudja vjeStaenja za
procjenu vrijednosti nekretnina

rijeS§io je

1. Edvard Blajer, ing. gradevinarstva, sin Vlade i Marije r. Kisegi, rod.
29. srpnja 1964. u Slav. Brodu, gdje i prebiva, Tome Skalice 3, drzavljanin RH

s danom 2. velja¢e 2020. ponovno se imenuje za stalnog sudskog
vjesStaka gradevinske struke i procjenu vrijednosti nekretnina, na vrijeme od Cetiri (4)
godine.

2. Imenovani stalni sudski vjestak duzan je sukladno odredbi ¢lanka 9.
stavka 3. Pravilnika u svakoj kalendarskoj godinu dostaviti dokaz o zaklju¢enom
Ugovoru o osiguranju za narednu tekuéu godinu, jer ¢e u protivnom, sukladno odredbi
¢lanka 13. stavka 1. toc¢ka 8. Pravilnika, biti razrijeSen.

ObrazlozZenje

Edvard Blajer, ing. gradevinarstva. iz Slav. Broda, podnio je dana 16.
prosinca 2019. sukladno odredbi ¢lanka 12. i ¢lanka 12. b. Pravilnika, zahtjev za
ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog vjeStaka iz podru¢ja gradevinarstva i
prosirenje podrucja vjestadenja za procjenu vrijednosti nekretnina.

Iz priloZenih dokaza uz zahtjev proizlazi da podnositelj molbe kao
fizicka osoba ispunjava potrebne uvjete za ponovnim imenovanjem.

Uvidom u rjeSenje predsjednika Zupanijskog suda u Slavonskom
Brodu od 2. veljate 2016. broj 4-Su-28/16 utvrdeno je da podnositelju zahtjeva s
danom 2. veljace 2020. isti¢e vrijeme na koje je imenovan sudskim vjeStakom i da ne
postoje zapreke za prijam u drzavnu sluzbu iz ¢lanka. 49. Zakona o drZavnim
sluzbenicima.
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U odnosu na pro$irenje podru¢ja vjeStaenja na procjenu vrijednosti
nekretnina dobiveno je misljenje Hrvatske udruge vjeStaka i procjenitelja, Osijek,
Gunduliéeva 109 od 2. sijeénja 2020., da isti moZe biti imenovan i za procjenu
vrijednosti nekretnina.

Kako je utvrdeno da ne postoje zapreke za ponovnim imenovanjem i
prosirenjem podrudja vjestatenja na procjenu vrijednosti nekretnina podnositelja
zahtjeva prema odredbi ¢lanka 12. Pravilnika, rijeSeno je kao u izreci rjeSenja.

Ponovno imenovani stalni sudski vjeStak ne daje prisegu sukladno
odredbi ¢lanka 12. Pravilnika i nije obvezan obaviti struénu obuku.

p

o ) 3

PREDSIJ A

Mirko Svirgevié

),‘

Dostaviti:
1. Edvard Blajer, Slav. Brod, Tome Skalice 3
2. Opéinski sud u Slav. Brodu
3. Op¢inski sud u Pozegi
4. Ministarstvo pravosuda, Zagreb
5. Spis
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: REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU
SLAVONSKI BROD

URED PREDSJEDNIKA

Poslovni broj: 4-Su-323/2017
Slav. Brod, 3. studeni 2017.

RIJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Slav. Brodu Mirko Sviréevic,
povodom zahtjeva PRO INZENJERING d.o0.0. za procjenu i vjestatenje nekretnina,
energetsko certificiranje, usluge i savjetovanje iz Slavonskog Broda, Tome Skalice 3.,
na temelju €l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("NN" br. 28/13.,33/15. 82/15. i 82/16.)
u vezi ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("NN" br. 38/14. i 123/15. -
dalje Pravilnik),

rijeSio je

Pravnoj osobi PRO INZENJERING d.o.0. za procjenu i vjeStacenje
nekretnina, energetsko certificiranje, usluge i savjetovanje iz Slavonskog Broda,
Tome Skalice 3.

s danom 12. studenog 2017. odobrava se obavljanje poslova sudskog
vjeStatenja iz podru¢ja procjena i vjestacenja nekretnina. energetskog certificiranja,
usluga i savjetovanja na vrijeme od Cetiri (4) godine.

Obrazlozenje

Pravna osoba PRO INZENJERING d.o.0. za procjenu i vjestaenje
nekretnina, energetsko certificiranje, usluge i savjetovanje iz Slavonskog Broda,
Tome Skalice 3. podnijela je zahtjev za obavljanje poslova sudskog vjestacenja iz
podrudja procjene i vjeStaCenja nekretnina, energetskog certificiranja, usluga i
savjetovanja.

Iz prilozene dokumentacije vidljivo je da PRO INZENJERINGU d.o.o
iz Slavonskog Broda, Tome Skalice 3., rjesenjem Trgovackog suda u Osijeku, Stalna
sluzba u Slavonskom Brodu od 28. listopada 2013. godine broj Tt-13/4460-4 odobren
upis u sudski registar, te da je kao predmet poslovanja izmedu ostalih upisano i
obavljanje usluge procjene i vjestacenje nekretnina, energetskog certificiranja, usluga
1 savjetovanja.
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Nadalje je vidljivo da je Edvard Blajer, zaposlenik PRO
INJENJERINGA d.o.0. Slav. Brod, imenovan za stalnog sudskog vjeStaka iz
podrugja gradevinarstva ovosudnim rjesenjem broj 4-Su-297/15 od 23. rujna 2017. 1
da isti kao stalni sudski vjestak ima zaklju¢en Ugovor o osiguranju od odgovornosti
za obavljanje poslova stalnog sudskog vj estacenja.

Obzirom na prednje utvrdeno je da podnositelj zahtjeva kao pravna
osoba ispunjava uvjete za sudsko vjestacenje iz ¢l. 4. Pravilnika pa je stoga rijeSeno
kao u izreci rjeSenja prema odredbi €l. 12. st. 5. Pravilnika.
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Dostaviti:

1. PRO INZENJERING d.o0.0. Slav. Brod, T. Skalice 3
2. Opéinski sudovi u Slav. Brod, Pozegi,

3. Ministarstvo pravosuda, Zagreb,

4. Spis.
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2.1.

3.1

OPCE INFORMACIJE

Prema zahtjevu narucitelja MRKI-GRADNJA d.o.o0. u ste€aju, Matije Gupca 22, 35000 Slavonski Brod
OIB: 25029020073 potrebno je izvrsiti procjenu trziSne vrijednosti nekretnina.

Predmet procjene je nekretnina upisana u zk.ul.br. 5815 k.o. Slavonski Brod k¢&.br. 4595/2 - Stambena
zgrada u Naselju kralja Tomislava, 35. suvlasnicki dio: 1/43 etazno vlasnistvo (E-35) - stan na IV. katu.

OPIS NEKRETNINE

Stan na IV. katu, zk.ul.br. 5815 - 35. suvla. dio: 1/43 etaz. vlas. (E-35), k.o. Slavonski Brod, ké.br. 4595/2
35. suvlasnicki dio: 1/43 etazno vlasnistvo (E-35) u naravi predstavlja stan koji se nalazi na IV. katu i

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

PODACI O PREDMETU PROCJENE

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

Adresa nekretnine: Naselje kralja Tomislava Il, Slavonski Brod
Podaci iz zemljis. knjige: Opcinski sud u Slavonskom Brodu
- zk. ulozak bro;j: 5815
- suvlasni&ki udio: 35
- katastarska opcina: Slavonski Brod
- katastarska Cestica br: 4595/2
- oznaka zemljista: Stambena zgrada u Nas. kralja Tomislava
- povrsina: 590 m?
- 35. suvlasnicki dio: 1/43 Stan na IV. Katu, u Naselju kralja Tomislava 2 (2/3), koji se sastoji od 1

sobe, kuhinje, ostave, kupaonice i hodnika, ukupne povrsine 34,33 m?.

- vlasnik 35. suvl. dijela MRKI-GRADNUJA d.o.o. u ste€aju,
Matije Gupca 22, 35000 Slavonski Brod, OIB: 25029020073
- tereti: Tereta nema!
Podaci iz posjed. lista: DGU Podruéni ured za katastar Slavonski Brod
- posjedovni list broj: 10861
- katastarska opcina: Slavonski Brod
- katastarska Cestica br: 4595/2
- adresa: Nas. kralja Tomislava
- nacin uporabe: Zgrada
- povrsina: 590 m?
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3.2. PODACI O OCEVIDU

Datum ocevida: 28. kolovoza 2020. god.

Datum procjene kvalitete: 28. kolovoza 2020. god.

Datum procjene vrijednosti: 2. rujna 2020. god.

Prisutni na o¢evidu: Stecajna upraviteljica Alma Opacak
Koristena dokumentacija na e-lzvadak iz zemljiSnih knjiga
ocevidu:

3.3. PODACI O LEGALITETU NEKRETNINA
3.3.1. Stan na IV. katu, zk.ul.br. 5815 - 35. suvla. dio: 1/43 etaz. vlas. (E-35), k.o. Slavonski Brod, ké.br. 4595/2

K¢&.br. 4595/2 k.o. Slavonski Brod je izgradeno gradevinsko zemljiSte. Na ké.br. 4595/2 izgradena je
zgrada u kojem se nalazi predmetni stan. Zgrada je izgradena oko 1981. godine. Na oCevidu za zgradu
nije predo¢ena dokumentacija o legalitetu.

Pretpostavka ove procjene je da je zgrada u kojoj se nalazi predmetni stan, izgradena na ké&.br. 4595/2
k.o. Slavonski Brod legalno izgradena.

4. LOKACIJA
4.1. POLOZAJ
4.1.1. Regionalni polozaj

Predmetna nekretnina nalazi se u gradu Slavonskom Brodu.
Slavonski Brod je grad u isto€nom dijelu Republike Hrvatske i administrativno je srediste Brodsko -
posavske zupanije.

Drugi je grad po veli€ini i znac¢aju u Slavoniji, a Sesti po veli€ini u Republici Hrvatskoj.

Slavonski Brod se nalazi na sjevernoj obali rijeke Save, odnosno na juznom rubu Panonske ravnice,
izmedu obronaka brda Dilj na sjeveru i rijeke Save na jugu, na granici s Republikom Bosnom i
Hercegovinom

U Brodsko-posavskoj Zupaniji se nalaze &vorista glavnih prometnih pravaca:

- Zeljeznika pruga - Paneuropski koridor X,

- auto cesta A3,

- luka na rijeci Savi,

- mostovi na rijeci Savi - medunarodni granicni prijelazi.

PRO INZENJERING d.0.0. 8
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4.1.2. Lokalni polozaj

4.2.

4.3.

Stambena zgrada u kojoj se nalazi predmetni stan nalazi se u juznom dijelu grada Slavonskog Broda, na
isto€noj strani uz nerazvrstanu asfaltiranu gradsku ulicu. Nekretnina je smjestena u blizini sredista grada
Slavonskog Broda (trgovine, trznice, bolnice, poste, banke).

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

POLOZAJ PREDMETNE NEKRETNINE

ZEMLJISTE

K.&.br. 4595/2 k.o. Slavonski Brod, orijentirana je u smjeru sjeverozapad - jugoistok. Zemljiste je
nepravilnog oblika, duzine oko 44,00 m, Sirine oko 13,50 m. Na Cestici je izgradena zgrada na cijeloj
povrsini.

Planski status

Prema vazeéem Generalnom urbanistickom planu uredenja i izmjena i dopuna Generalnog urbanisti¢kog
plana grada Slavonskog Broda (Sluzbeni vijesnik Brodsko - posavske Zupanije br. 2/05, 10/08 i 1/16)
predmetna katastarska Cestica u cijelosti pripada gradevinskom podrucju S3 - visestambene izgradnje, a
prema pogodnosti polozaja i uredenja komunalne infrastrukture spada u Il. zonu pogodnosti grada
Slavonskog Broda. Cestica ostvaruje neposredan pristup na javno prometnu povrsinu.

A NS e a8 57 .

POLOZAJ PREDMETNE NEKRETNIE U PROSTORNOM PLANU
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4.4. Opremljenost

Prometna povezanost: Uz asfaltiranu nerazvrstanu gradsku ulicu, u neposrednoj blizini
stajalista javnog prijevoza.

Prometnice: Prilazna cesta je asfaltirana gradska ulica primjerena za
obavljanje dvosmjernog prometa, opremljena i uredena.

Komunalna infrastruktura: Predmetni stan posjeduje priklju¢ke komunalne infrastrukture.

Parkiranje: Parkiranje vozila mogucée je na parkiralitu uz objekt.

4.5. Buka i zagadenje

Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opée poznati ili uodljivi.
Zagadenje: Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bi bili opée poznati ili
uodljivi.
5. OBJEKT

Sva saznanja o objektu su u okviru obilaska objekta. Opis objekta je nacinjen u obimu koji je potreban za
izvodenje zaklju¢aka o vrijednosti objekta.

Svi dijelovi objekta koji nisu vidljivi i pristupaéni (instalacije, izolacije itd.) procjenjuju se na temelju
pretpostavke da su uobiajene izvedbe i funkcionalno ispravni.

5.1. OSNOVNE NAPOMENE O OBJEKTU

Na k.&.br. 4595/2 k.o. Slavonski Brod je izgradena je stambena zgrada u kojoj se na IV. katu nalazi
predmetni stan.

Vrsta: Stambena zgrada

Godina izgradnje: 1981. god.

5.2. ISKAZ POVRSINA

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

< KORISNA
PROSTORIJA POVRSINA VISINA KOEFICIJENT POVRSINA
(m*) (m) 2
(m")
hodnik 4,43 2,60 1,00 4,43
kupaonica 4,25 2,60 1,00 4,25
dnevna soba s blagovaonicom 17,39 2,60 1,00 17,39
kuhinja 4,81 2,60 1,00 4,81
ostava 1,22 2,60 1,00 1,22
balkon 8,91 2,60 0,25 2,23
UKUPNO STAN: 41,01 34,33
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5.3.  KONSTRUKCIJA OBJEKTA | MATERIJALI
5.3.1. Stan na IV. katu, zk.ul.br. 5815 - 35. suvla. dio: 1/43 etaz. vlas. (E-35), k.o. Slavonski Brod, k¢.br. 4595/2

Konstrukcija i materijali

Katnost: P+4

Godina izgradnje: 1981. god.

Konstruktivni sustav: nosivi zidovi s vertikalnim i horizontalnim armirano betonskim serklazima
Temelji: betonski

Vanjski zidovi: blok opeke i fasadne opeke
Unutarnji nosivi zidovi: blok opeke

Pregradni zidovi: od sitne opeke

Stropna konstrukcija: AB ploc¢a

Krovna konstrukcija: dvostresni krov

Procelja: asadna opeka

Vanjska stolarija: drvena stolarija

Unutarnja stolarija: drvena furnirana, lakirana

Unutarnje uredenje:

- podovi: u dnevnoj sobi s blagovaonicom i hodniku oblozeni parketom, u kuhinji i
ostavi oblozeni vinil plo€icama, u kupaonici obloZzeni kerami¢kim
plo€icama.

- zidovi: oZzbukani, zavrSno obradeni i oli¢eni, u kupaonici i kuhinji dijelom oblozeni

keramickim plo€icama.

- stropovi: ozbukani, zavrSno obradeni i oli¢eni.

Odrzavanje objekta: prosje¢no

Opremljenost objekta i procjena stanja

Vodovodne instalacije: u stanu izvedene instalacije

Sanitarna oprema postavljene potrebne sanitarije
Kanalizacija: u objektu izvedena potrebna instalacija
Elektri¢ne instalacije: u objektu izvedene potrebne instalacije
Opskrba toplom vodom: preko toplane

Grijanje: preko toplane

Opce stanje objekta: prosje€¢no
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6. ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

6.1. 1ZBOR METODE PROCJENJIVANJA

Obzirom da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su:

koeficijenti za prilagodbu
koeficijenti za preraCunavanje
indeksni nizovi

kod procjene ovih nekretnina ¢emo se sluZiti s dostupnim podacima:

iz aplikacije e - Nekretnine.

Prodajne cijene sli€nih nekretnina pribavljene su iz dostupnih podataka o kupoprodajnim cijenama
nekretnina — aplikacije e-Nekretnine - Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.

Procjena trziSne vrijednosti stana sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina utvrdit ¢e se poredbenom metodom, a podaci upotrijebljeni u
odabranoj metodologiji i koeficijenti prilagodbe su uobi€ajeni na lokalnom trzistu i rezultat su iskustvenih
saznanja procjenitelja.

6.2. POREDBENE NEKRETNINE

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

POREDBENA NEKRETNINA 1

Kupoprodajni ugovor od 7.6.2019 godine, k.o. Slavonski Brod, k.C.br. 4349
- izvor informacije: kupoprodajni ugovor
- lokacija: Slavonski Brod
- povrsina: 35,03 m?
- cijena: 185.367,70 kn
- jedini¢na cijena: 5.291,68 kn/m?

POREDBENA NEKRETNINA 2

Kupoprodajni ugovor od 18.8.2017 godine, k.o. Slavonski Brod, k.¢.br. 4359
- izvor informacije: kupoprodajni ugovor
- lokacija: Slavonski Brod
- povrsina: 35,09 m?
- cCijena: 166.191,93  kn
- jedini¢na cijena: 4.736,16  kn/m?

PRO INZENJERING d.0.0. 12
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POREDBENA NEKRETNINA 3

Kupoprodajni ugovor od

izvor informacije:

lokacija:
povrsina

cijena:

jedini¢na cijena:

zk.ul. 5815 k.o. Slavonski Brod k¢&.br. 4595/2 E-35

4.11.2016 godine, k.o. Slavonski Brod, k.¢.br. 4349

kupoprodajni ugovor

Slavonski Brod

35,03

m2

172.602,78 kn
4.927,28  kn/m?

6.3. VRIJEDNOST STANA POREDBENOM METODOM

6.3.1. Meduvremensko izjednacenje poredbenih nekretnina:
Indeksi (@ 2015. = 100)?
Indices (22015 = 100)?

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU

REPUBLIKE HRVATSKE

CROATIAN BUREAU OF STATHTICS

postojeci
stambeni
Tromjesecdje objekti
Existing
Quarter dwellings
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99 91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 9774
Q4 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 9826
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 9553
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 10546 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 9957
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 9894
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 11867 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 11924 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124 90 108,49 128,08 137,38 120,35 109 64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 12539 109,31
Pored Kupo- Dat ¥ . dBaLGi ) C;Bakzni Korek Meduvremenski
ored- | | iastar- _ Povrsina | prodajna atum sklapanja| indeks na | indeks na orek- izjednacena
beno .. | Grad/ naselje e kupoprodajnog dan dan cijski .
..., | ska opc¢ina stana clena . cljena
zemljiste Kn/m? ugovora sklapanja | vredno- faktor Kr/m?
(kn/m?) ugovora vanja (kn/m®)
1 Slavonski | - Slavonski 3503 | 529168 | 7.6.2019 102,24 | 109,31 | 1,0692 5.657,86
Brod Brod
2 Slavonski | Slavonski 3500 |473616| 1882017 100,20 | 109,31 | 1,0909 5.166,68
Brod Brod
g | Stavonski [ Slavonski 3503 | 492728 | 4.11.2016 9826 | 10931 | 1,1125 5.481,60
Brod Brod
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6.3.2.

zk.ul. 5815 k.o. Slavonski Brod k¢&.br. 4595/2 E-35

Interkvalitativno izjednaéenje poredbenih stanova s procjenjivanim stanom

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
Povrsina (m?) 34,33 35,03 35,09 35,03
Cijena (kn/m?) 5.291,68 4.736,16 4.927,28
EKONOMSKI ASPEKTI

Datum transakcije 7.6.2019 18.8.2017 4.11.2016
Prilagodba prema trzignim uvjetima 1,0692 1,0909 1,1125
Prilagodena prodajna cijena (kn/m?) 5.657,86 5.166,68 5.481,60
Vrsta transakcije kupoprodajni ugovor | kupoprodajni ugovor | kupoprodajni ugovor
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Vlasni¢ka prava knjizno vlasnistvo knjizno vlasnistvo knjizno vlasnistvo knjizno vlasnistvo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
FIZICKI ASPEKTI

Veligina (m?) 34,33 35,03 35,09 35,03
Pristup ureden / neureden ureden ureden ureden ureden
Makrolokacija - mikrolokacija dobra ista ista ista
Prometna povezanost dobra ista ista ista

Komunalna infrastruktura

posjeduje prikljucke

posjeduje prikljucke

posjeduje prikljucke

posjeduje prikljucke

Buka nema nema nema nema
Zagadenje zraka nema nema nema nema
Nedostatci nema nema nema nema
Korekcioni koeficijenti 1,00 1,00 1,00
Izjednacena trziSna
A > 5.435,38 5.657,86 5.166,68 5.481,60
vrijednost (kn/m®)
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6.3.3. Povoljnost polozaja stambenog prostora

zk.ul. 5815 k.o. Slavonski Brod k¢&.br. 4595/2 E-35

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine usporednom metodom temelji se osobito na polozajnim obiljezjima
koji utje€u na vrijednost nekretnine. PolozZaj stambenih zgrada uzima se u obzir prema svojoj svrsi, a
posebice prema udobnosti stanovanja kao i moguc¢ih smetniji pri koristenju stana. PoloZaj stana u zgradi
vrednuje se putem koeficijenata povoljnosti kojim ¢e se dobiti oCekivane ostvarive cijene stana u

aktualnim trziSnim uvjetima.

Koeficijenti povoljnosti stambenog prostora u viSestambenoj zgradi

PREDMETNI STAN

po povoljnosti stambenog prostora u viSestambenoj zgradi :

VRIJEDNOST
ukupno NKP m®> 34,33 kn

Vrijednost stambenog prostora: 5.435,38
Postotak udjela koeficijenta katnosti stana a 0,28
Postotak udjela koeficijenat orijentacije stana b 0,09
Postotak udjela koeficijenta geografskog poloZaja stana (dn. boravka) c 0,22
Postotak udjela koeficijenta utjecaja okolida d 0,27
Postotak udjela koeficijenta smanjenog komfora stanovanja e 0,14
Ukupnoa+b +c+d+e=1(100%) : 1,00
Koeficijent katnosti stana kk 1,00
Koeficijent orijentacije stana ko 0,92
Koeficijent geografskog polozaja stana (dnevnog boravka) kgps 1,00
Koeficijent utjecaja okoliSa kuo 1,00
Koeficijent smanjenog komfora stanovanja ksks 1,00
Koficijent povoljnosti stambenog prostora: 0.9928
Kp=axkk+bxko+cxkgps+d xkuo + e x ksks '
VRIJEDNOST STANA 5.396,25

Opis Procjenjivani stan Poredbeni stan 1 Poredbeni stan 2 Poredbeni stan 3
Prodajna cijena 185.367,70 166.191,93 172.602,78
Povrsina (m?) 34,33 35,03 35,09 35,03
Poredbena cijena (kn/m?) 5.291,68 4.736,16 4.927,28
Meduvremenski korekcijski faktor 1,0692 1,0909 1,1125
Interkvalitativno izjednacavanje 1,00 1,00 1,00
Cijena poredbenih stanova (kn/m?) 5.657,86 5.166,68 5.481,60
Prosje¢na cijena (kn/m?) 5.435,38
Koeficjent povoljnosti stambenog prostora 0,9928
Cijena: (kn/m?) 5.396,25
6.4. TrziSna vrijednost stana

Povrsina stana: 3433 m?

Jedini¢na cijena: 5.396,25 kn/m?

Vrijednost stana: 185.253,26 kn

Zaokruzeno: 185.000,00  kn
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7.  MISLJENJE

TrziSna vrijednost nekretnina upisanih u zk.ul.br. 5815, k.o. Slavonski Brod, k&.br. 4595/2 - Stambena
zgrada u Nas. kralja Tomislava, 35. suvlasnicki dio: 1/43 etazno vlasnistvo (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

povrdine 34,33 m?, procjenjujem na iznos:
185.000,00 kn ili 24.595,64 €

leuro : 7,521658 kn (srednji te€aj HNB na danasniji dan)

Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PPN-a (Poreza na promet nekretnina)
sukladno Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu
obracunava 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 sadrzan u iskazanoj trziSnoj

vrijednosti.

U Slavonskom Brodu, 2. rujna 2020. god.

Stalni sudski procjenitelj za nekretnine:
Edvard Blajer, ing. grad.

EDVARD 2t
D : .09.
BLAJER 155555 +0200
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PRILOZI
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8. FOTO DOKUMENTACIJA
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9.

e-IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Stan na IV. katu, zk.ul.br. 5815 - 35. suvla. Dio: 1/43 etaz.

I.I.I
e

REPUBLIKA HRVATSKA

zk.ul. 5815 k.o. Slavonski Brod k¢&.br. 4595/2 E-35

vlas. (E-35), k.o. Slavonski Brod, ké.br. 4595/2

NESLUZBENA KOPIJA

Op¢inski sud u Slavonskom Brodu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SLAVONSKI BROD

Stanje na dan: 01.09.2020. 23:25

Katastarska op¢ina: 328758, SLAVONSKI BROD

Broj zadnjeg dnevnika: Z-6206/2020

Aktivne plombe:

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 5815

ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 35 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

IZOSTAVLIJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
B"?.j Povrsina
B, | el Ozmaka zemljiita Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
R 4595/2 STAMBENA ZGRADA U NAS. KRALJA TOMISLAVA 590
UKUPNO: 590
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
35. Suvlasni¢ki dio: 1/43 ETAZNO VLASNISTVO (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 povrsine 34.33 m2
MRKI-GRADNJA D.0.0. U STECAJU, OIB: 25029020073, ULICA MATLJE GUPCA 22, 35000
SLAVONSKI BROD
C
Teretovnica
Rbr. [ Sadrzaj upisa Iznos [Primjcdba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 01.09.2020.
ZemljiSnoknyizni izvadak (datum 1 vrjeme 1zrade) 02.09.2020. 08:28:14 Stranica: 1
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10. TLOCRT STANA
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11.  POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

Propisi o vrednovanju nekretnina:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12, 100/18, 59/20)

Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (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 izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19 )
Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa

(NN 136/06, 135/10, 14/100, 55/12)

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

Propisi o vlasnistvu:

Zakon o vlasnistvu 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 zemljiSnim 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 zastiti osobnih podataka (NN 106/12 - prociSceni 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 48/14)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Generalnog urbanisti¢kog plana grada Slavonskog Broda (Sluzbeni vjesnik Brodsko - posavske
Zupanije br. 2/05, 10/08 i 1/16)

Odluka o komunalnom doprinosu Op¢ine/Grada

PRO INZENJERING d.0.0. 21



		2020-09-02T12:33:23+0200
	EDVARD BLAJER




