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Elaborat: Procjena vrijednosti nekretnine upisane
u zk.ul. 816 k.o. Koprivnica
Broj predmeta: 277/2007
Nekretnina: Kuca i zemljiste
u Koprivnici, Re¢ko polje 93
Narucitelj: Grobenski Natasa
Koprivnica, Rec¢ko polje 93
Nadnevak: 29.10.2007.
Trzna vrijednost kuée i zemljiSta: 217.089 KN ili  29.616 €
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Prema zahtjevu naruditelia Grobenski Natage, izvrsili smo procjenu gradevinske i
prometne vrijednosti kuce i zemlji$ta u Koprivnici, Re¢ko polje 93.

1. LOKACIJA

Nekretnina, u naravi obiteljska stambena kuca i zemljiste u Koprivnici, Regko polie
93.

2. IDENTIFIKACIJA

U izvadku iz zemljiSne knjige zk.ul. 816 k.o. Koprivnica u popisni list A na k.&. 329/36
upisana je ku¢a povrsine 19 ¢hv odnosno 68 m? dvor povrdine 139 &hv odnosno 500 m? i
livada povrdine 559 ¢hv odnosno 2011 m?, parcela ukupne povrine 717 &hv odnosno 2579
m?. U vlasnicki list B kao samovlasnik je upisana Orsus Katica iz Reckog polja 2. U teretni
list C je upisano: Stari novéani tereti iz 1976.9. i 1977.g. i tereti sluznosti iz 1991.g. Kao
nepotrebno ispusteni. (zk.ul. 816 k.o. Koprivnica, od 03.06.2002.).

U prijepisu posjedovnog lista pl.br. 330 k.o. Koprivnica od 25.10.2007., na k.g.
329/36 upisana je livada povrsine 780 m?, oranica povrsine 1799 m?, kuéa i dvorigte povrsine
601 m? parcela ukupne povrsine 3180 m? Kao posjednik je upisana Or8o§ Katarina, Petar,
rod. Sever, Koprivnica, Recko polje2 u 1/1 dijela.

U kopiji katastarskog plana od 25.10.2007., na k.¢. 329/36 k.o. Koprivnica ucrtana je
kuca Sto odgovara stanju u naravi.

Iz prilozene dokumentacije je razvidno da stanje upisano u zemlji$niku i katastru nije
uskladeno sa stanjem u naravi. Povrina parcele razligito je upisana u zemljiSniku i katastru.
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KOPRIVNICA, Reé&ko polje 93 27712007
3. NETO KORISNA POVRSINA
Povrsina NKP Visina BV
R. br. Prostorija (m2) Koef. (m2) (m) (m3)
PODRUM
1 |Podrum 16,20f 0,75 12,15 2,15 34,83
16,20 12,15 34,83
PRIZEMLJE
2 |Ulazno stubiste 2,700 0,25 0,68 1,00 2,70
3 |Vjetrobran 1,50 1,00 1,50 2,53 3,80
4 |Wc 1,89 1,00 1,89 2,53 4,79
5 [Stubiste 3,29 1,00 3,29 2,70 8,88
6 |Kupaonica 3,08 1,00 3,08 2,68 8,25
7 |Predsoblje 7,88 1,00 7,88 2,64 20,80
8 |Kuhinja 9,00 1,00 9,00 2,64 23,76
9 |Soba 15,84 1,00 15,84 2,62 41,50
10 |Soba 16,23 1,00 16,23 2,62 42,53
61,41 59,39 157,01
TAVAN
10 |Tavan 59,81 0,35 20,93 2,50 149,53
59,81 20,93 149,53
UKUPNA POVRSINA (m2) 137,43 92,47 341,37
4. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA
R.BR. VRSTA NEKRETNINE OZNAKA POVRSINA (m?)
1 |Kuéa NKP (m?) 92,47
BV (m?) 341,37
Zemljiste - gradevinsko POV (m?) 568,00
3 Zemljiste — poljoprivredno POV (m?) 2.011,00
4 Doprinos BV (m?) 341,37
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5. TEHNICKI OPIS

LOKACIJA:
TIP GRABEVINE:

GODINA GRADNJE:
INFRASTRUKTURA:
PROCELJE:

KROV:

POKROV:

LIMARIJA:

TEMELJI:
HIDROIZOLACIJA:
NOSIVA KONSTRUKCIJA:
STROPNA KONSTRUKCIJA:
PREGRADNI ZIDOV:
OBRADA ZIDOVA:
OBRADA STROPOVA:
PODNA OBLOGA:

PROZORI:

ZASTITA PROZORA:
VRATA:
INSTALACIJE VODE:

INSTALACIJA KANALIZACIJE:

INSTALACIJA EL. ENERGIJE:
INSTALACIJA PLINA:
GRIJANJE:

KLIMATIZACIJA:

VLAZNOST:

DIZALO:

POMOCNE PROSTORIJE:
SPECIFICNOSTI:

Koprivnica, Re¢ko polje 93

Obiteljska stambena kuca koja se sastoji od podruma,
prizemlja i tavana

Prema navodu naruéitelja oko 1980. g

Uredena

Nije izvedeno

Drveni dvostresni, iznad vjetrobrana i wc-a puna ploca
Crijep, hidroizolacija iznad vjetrobrana i wc-a
lzvedena, pocinéana

Trakasti, betonski

lzvedena

Zidana opekom, u podrumu betonski zidovi

Puna ploca, fert strop

Zidani opekom

Ozukani, oliGeni, keramicke ploéice, drvena pologa
Ozbukani, oli¢eni

Tapison, keramicke plogice, linoleum, betonska podloga u
podrumu i na tavanu

Drveni dvostruki ostakljeni obiénim staklom

Pvc rolete

Drvena puna i ostakljena

Izvedena s prikljuékom na hidrofor, placen priklju€ak na
gradsku mrezu

Izvedena s priklju¢kom na septi€ku jamu

Izvedena s prikljuékom na gradsku mrezu

Nije izvedena, placen prikljugak

Peci na kruta goriva

Nije izvedena

Nema tragova

Nema

Nema

Kuca je gradena materijalima dobre kvalitete, odrZzavaje je
dobro.

6. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
6.1.PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI (TROSKOVNA METODA)

6.1.1.VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Vrsta troskova Povrsina zemljidta (m?) | Cijena (kn/m?) Ukupno (kn)
ZEMLJISTE - gradevinsko 568,00 45,00 25.560,00
ZEMLJISTE - poljoprivredno 2.011,00 15,00 30.165,00
Ukupno 55.725,00

6.1.2. VRIJEDNOST DOPRINOSA
Vrsta troSkova BV (m?) Cijena (kn/m?®) Ukupno (kn)
KOMUNALNI DOPRINOS 341,37 25,00 8.534,25
VODNI DOPRINOS 341,37 20,00 6.827,40
Ukupno 15.361,65
str. 4
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6.1.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA (KUCE)

gadasnja gradevinska vrijednost se izracunava kao razlika izmedu nove gradevinske vrijednosti i
umanjenja zbog starosti i tro&nosti objekta (Sg = Ng - U).

Nova gradevinska vrijednost se izraunava kao produkt neto korisne povréine (NKP) i jedinicne cijene
ekvivalentnog objekta. Jediniéna cijena objekta dobivena je prema podacima veéih gradevinskih
poduzeta u RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske objekte u RH

na prosjecenoj lokaciji. U jediniénu cijenu gradenja ukljugena je vrijednost komunalnih prikljucaka.

Ng = NKP x Cj
Cj= 3.000,00 kn/m?

Umanjenje vrijednosti nekretnine radi starosti i trodnosti je zbroj umanjenja vrijednosti konstrukcije,
ugradenin materijala i opreme U odredenom postotku ucesca. Umanjenje zbog starosti i trognosti
konstrukcije je funkcija prosjecnog vremena trajanja konstrukcije (N), starosti konstrukcije (n) i
postotka ucesca prema izrazu: U=0,80 xn/N x (N +n)/2N

UMANJENJE KONSTRUKCIJE ZBOG STARENJA | FIZICKE ISTROSENOSTI
Starost objekta u godinama (n) 27
Vijek trajanja objekta u godinama (N) 90
U=0,80xn/Nx(n+N)2N= 1,6
Vrsta radova Nova gradevinska Sadasnja gradevinska
vrijednost Umanjenje vrijednost

Konstrukcija 55 1.650,00 16 257,40 1.392,60
Obrtnicki radovi 20 600,000 20 120,00 480,00
Zavréni radovi 15 450,00 20 90,00 360,00
Instalacije 10 300,00f 20 60,00 240,00

100 3.000,00 527,40 2.472,60

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST

Sj (knfm?) [NKP(m?) | FI | Fkp | Fp | Fkv Fu Fi Fpp St (kn)

2.472,60 92,47| 090 0,95 1,00 0,95 0,95 0,90( 0,90 142.906,86

Faktori koji determiniraju trznu vrijednost nekretnine:

Fl faktor lokacije

Fkp faktor korisne povrsine

Fp faktor za poslovne objekte

Fkv faktor kvalitete

Fu faktor uskladenosti

Fi faktor izgradenosti

Fpp faktor ponude i potraznje

F1 (0,50 do 1,50) ovisi 0 podrucju, makro i mikro lokaciji, poloZaju u prostoru, infrastrukturi, broju
stambenih jedinica i dr.

Fkp (0,80 do 1,20) ovisi o korisnoj povrsini nekretnine

Fp (0,50 do 5,00) za objekte poslovne namjene i uredenosti, ovisi o vrsti djelatnosti i opremljenosti za

obavljanje tog posla
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Fkv (0,10 do 1,50)

Fu (0,00 do 1,00)

Fi (0,10 do 1,00)

Fpp (0,20 do 2,00)

ovisi o opremljenosti objekta u odnosu na tipski, prosje¢eni gradevinski objekt izveden
od izvodada u drustvenom ili privatnom sektoru u RH, te o kvaliteti ugradenih

materijala i opremi

uskladenost, odnosno odstupanje od gradevinske dozvole, prostornog plana i
urbanistiékih uvjeta, upisa u katastru i zemljisniku, posjedovanje uporabne dozvole,
mogucnost ili nemogucnost legalizacije gradevine

ovisi o izgradenosti objekta u odnosu na tipski, prosjeéni gradevinski objekt izveden
od izvodaca u drustvenom ili privatnom sektoru u RH

ovisi o trenutnoj ponudi i potraznji na trzistu

VRIJEDNOST VRIJEDNOST | TRZISNA VRIJEDNOST | UKUPNA SADASNJA TRZNA
ZEMLJISTA (kn) | DOPRINOSA (kn) KUCE (kn) VRIJEDNOST- TROSKOVNA
METODA Stt (kn)
55.725 15.362 142.907 213.994

6.2.PROCJENA TRZNE VRIJEDNOSTI (USPOREDNA METODA)

Usporedna metoda koristi se za procjenu nekretnina koje su &esto u opticaju te posebno za stambene
objekte. Usporeduje se predmetni stan, koji je predmet procjene s jednim ili viSe sli¢nih stanova, Cija
obilieZja ve¢ poznajemo. Nekretnine su heterogeni proizvodi pa se ne moZe provesti direktna
medusobna usporedba. Razlike kao §to su poloZaj, veli€ina, opremljenost i slicno proizvest Ce
pozitivan, odnosno negativan uéinak na vrijednost. Lokacija, odnosno polozaj nekretnine najcesce
jedan od najvaznijih faktora vrijednosti. Mogu se koristiti samo informacije iz transakcija koje su se
odvijale u nedavnoj proslosti.

NEKRETNINE Kuéa Kuéa
PODRUCJE Koprivnica, Re¢ko polje Koprivnica, Crnogorska
PRODAJNA CIJENA (kn/m?) 2.400,00 2.750,00
KAT - 1,00 - 1,00
POVRSINA (m?) 140 1,00 120 1,00
OPREMLJENOST 1,00 0,95
ODRZAVANJE 1,00 1,00
POLOZAJ 1,00 1,00
UKUPNI UTISAK 1,00 1,00
2.400 2,613
SADASNJA TRZNA VRIJEDNOST 2.506

NKP (m?) Sj (kn/m?) SADASNJA TRZNA VRIJEDNOST-USPOREDNA
METODA (kn)
92,47 2.506 231.753
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6.3. PROCJENA TRZNE VRIJEDNOSTI (DOHODOVNA METODA ILI METODA
KAPITALIZACIJE)

Metoda kapitalizacije je metoda kojom se vrijednost najamnine ili zakupnine pretvara u trisnu
vrijednost neke nekretnine. Kapitalizacija dobiti je izradun svih predvidenih prihoda umanjenih za
moguce trodkove i rizike. Kapitalizacija utvrdene vrijednosti najamnine ili zakupnine odreduje se tako
da se vrijednost najamnine ili zakupnine podijeli s kamatnom stopom ili prihodom (Y) ili da se pomnozi
s faktorom kapitalizacije (cap-rate), oznaceno s Fk. Prihod (Y) odnosno Fk je odreden trZistem i mora

biti izveden iz nedavno zaklju¢enih transakcija na sliénim nekretninama. VI = H x Fk
MZ = iznos mjese€nog zakupa
Fk = faktor kapitalizacije = 1/Y/100
MTZ = mjesedni troSkovi ukljucujuéi faktore rizika
NGP = neto godisnji prihod (H)
VI = vrijednost investicije
MZ (kn/m?) Fk (17Y) MTZ (kn/m?) NGP (kn/m2) VI (kn/m?)
18 20 9 108 2.160
NKP (m?) VI (kn/m?) SADASNJ TRZNA VRIJEDNOST-DOHODOVNA METODA
Std (kn)
92,47 2.160 199.735

7. SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (PONDERIRANJE)

SADASNJA TRZNA VRIJEDNOST KEOFICIJENT KORIGIRANA VRIJEDNOST
(kn) PONDERIRANJA (kn)
Stt 213.994 0,3750 80.248
Stu 231.753 0,3750 86.907
Std 199.735 0,2500 49.934
SADASNJA TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (kn) 217.089
SADASNJA TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€) 29.616
Tetaj1€= 7,33 kn
Jediniéna cijena po 1 m? kuée NKP (m?) (kn/m?) (EUR/m?)
KUCA | ZEMLJISTE 92,47 2.348 320

Viestacki elaborat za potrebe Grobenski NataSe izraden je u 2 pnmjerka,zdok/
vjestak nije duzan Euvati ovu procjenu niti njene priloge. Bl ogex ! o

U Varazdinu, 29. listopad 2007. godine
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KOPIJA IZVADKA 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

. - e 816

Katastarska opéina: Beka A Zemljidnoknjizni ulozak: ...
POSJEDOVNICA
a Povrsina
“Re:doi|  Broj Oznaka zemljista xﬁ; Chuati . | Primjedbe
- broj |zemljidta X = m
! XAHvEE|  XEXX
: 329/36 Kuéa u Otavi . 19
dvor u Otavi - 139

) livada u Otavi - 559

; ; -‘N\

I

B

VLASTOVNICA

, Saedni UPISI Primjedbe
broj

Samovlasnik je:
1. Orsuf Katica iz Reckog Polja 2
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.
B TERETNI LIST
: RI::::Iju UPISI Iznos KUNA Primjedba
Stari nov&ani tereti iz 1976.g. i 1977.g. i teret sluZnosti| iz
1991.g. kao nepotrebno ispuSteni.
‘ Izvadak se izdaje na zahtjev stranke, a u gvrhu prijave borfavista i u
; druge se svrhe ne moZe upotrijebiti. ]
1 Sudska pristojba po Tbr.18 Z0SP-a napladend je biljegom
) u iznosu od 20,00 kn i poniStena.
°
L.cv‘gzc.tm%i.é...mf-' A
’ Fatemacstysia o0
5 ZEMLEOND KHUIIA LU AR
£ Parchenal, W:Q—n’;ﬂﬁ:' <.
3
i
]
:
:
¥
i
i
i
i
i
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KOPIJA POSJEDOVNOG LISTA

DAZAMNN GUCDETSKA UPRAVA RA
Padridnl ured 73 kotastar KOPRIVNICA HLIESUNA ISR VA
Hroo ! Ispostava KOPRIVNICA

Katastzioha opéing Reka / MER 314501

Posjedovni list broj 330
Stanje podataka na dan 25.10.2007

‘pisane osobe

Ima (naziv) | adrosa Dio
ORSOS KATARINA, PETAR rod SEVER, UL REGKO POLJE 2 KOPRIVNICA n
2odaci o katastarskim &esticama
| S s o e - Broj D.I.
| p! Bro] kataat. Povriina
E, ! gostica Rudina I naziv katastarake estice Katastarska kultura stavke I m2 :‘I‘:‘nn
]lzms DOMAJE " oranica 1.708 2
" |1zans DOMAJE SuMa 2,007 |2
] 14411 DOMAJE ORANICA 4050 |2
32814 RECKO POLIE ORANICA 3287 |4
320138 UL RECKO POLJE LIVADA 780 |4
1" Tazer3e UL RECKO POLJE ORANIGA 1.799 |4
_i._|3%en8 UL RECKO POLIE KUCA | DVORISTE 6014
. lazeny RECKQ POLJE ORANIGA 1.438 (4
329037 RECKO POLIE LIVADA 921 |4
320738 RECKO POLJE VOSNJAK 720 (4
i . 326138 RECKO POLJE ORANICA 2158 (4
| tazens RECKO POLJE LIVADA 1.237 |4
| j3zene RECKO POLJE ORANICA 1.790 |4
Ukupna povrdina kalastarskh Cestica upisanih u posjedovni ist 22.694
sazomine

.2 wanaka katastarskih testicn kojo s& voda Kao zgradne.
is718 Gznaka koja dolaz: uz katastarske Casbce koje su cvidantirane u vise posjedovnih istova

SEKTOR ZA KATASTARSKI SUSTAV
Copynght & 2005 Republika Hrvateka - Dr2avna gaodstska uprava
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KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
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