PROCJEMBENI ELABORAT - 172/21-PR

Nekretnina: Benzinska postaja i zgrada
Lokacija:  Viroviticéka 9 i 11, Turanovac, 33406 Lukac¢

Naruciteli: B2 Kapital d.o.o., Radni¢ka 41, 10000 Zagreb

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
Procjenitel;: Ovijera:
Centar Akcija d.o.o. Alfred Bernt dipl.ing.arh.

Zagreb, Kaci¢eva 16

|
J\ CeA
_—
Centar Akcle doo, Tagreb
DB SOUEIZETERD

Zagreb, svibanj 2021. godine



VLASNIK: Prema prilozenom z.k.izvatku

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Benzinska postaja i zgrada

Adresa: Viroviticka 9 i 11, Turanovac, 33406 Lukad
Koordinate: 45.88515871413983, 17.41091626255234
Interna oznaka: EP3

ZemljiSnoknjizni ulozak: 2203, 1853

ZemljiSnoknjizna Cestica: 269/11, 269/12

ZK katastarska opcina: Turanovac

Katastarske ¢estice: 269/11, 269/12

Katastarska op¢ina: Turanovac

Namjena: Benzinska postaja i zgrada

Datum pregleda gradevine: 31.5.2021

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trzisne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja

Legalitet:

Dozvola za gradenje: Nije dostavljena

Uporabna dozvola: Nije dostavljena

Infrastrukturna opremljenost: ProsjeCna

Uskladenost ZK i katastra: Da

Iskazana trziSna vrijednost pretpostavlja legalnost gradevine.

Pokazatelji vrijednosti

Misljenja sam da trziSna vrijednost
za nekretnine : Benzinska postaja i zgrada
na adresi: Viroviticka 9 i 11, Turanovac, 33406 Lukac

iznosi zaokruzeno:

| 940.000,00 kn |

ili po te€aju 1 €= 7,509865 kn

| 124.000,00 € |

Napomena:
U iskazanoj trziSnoj vrijednosti nije sadrZzan porez na prijenos vilasnistva.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trziStu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politi¢ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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Imenovanje procjenitelja

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog §

PREDSIJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-143/2021
Zagreb, 17. veljage 2021.

RIJESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlucujuéi povodom zahtjeva Tomislava Perkovica, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona
o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15. 82/15, 82/16. 67/18. 126/19) u vezi s ¢L. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14. 123/15, 23/16 1 61/19),

rijesio je

Tomislav Perkovi¢ (OIB 56100190415), dipling.arh. iz Zagreba. Kaciceva 16,
ponovno s¢ imenuje stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.

Obrazlozenje

Tomislav Perkovi¢. podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vijestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente
propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima.

Nakon 3to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika. rijeSeno je kao u
izreci.

SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLIANH
POSLOVA SUDSKE UPRAVE "
-~ Vjeran Blazekovi¢ = - A

O tome obavijest:

1. Tomislav Perkovié

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim napucima i normama koje reguliraju
podrucje izracuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)
Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o vlasnistvu

e Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima

(NN 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)

e Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

e Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

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

e Pravilnik o nacinu izraduna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proraCun pokazatelja plostine i prostora

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

e Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Maj€ica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 31/20)

e Popis prilozene dokumentacije:

1. e-izvadak iz zemljisne knjige

2. Prijepis posjedovnog lista broj nesluzbena kopija
3. Preslik katastarskog plana

Napomene i ograde:
Pri izradi procjene koriStena je od narucitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasniStvo nad nekretninom.

Pretpostavija se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trzidne* vrijednosti nekretnine: u naravi benzinska postaja na
k.C.br. 269/11, zk.ul. 2203 i zgrada (nekadasniji autosalon, trenutno van upotrebe) na 269/12, zk.ul.
1853 sve k.o. Turanovac, na adresi Viroviticka 9 i 11, Turanovac, 33406 Lukac.

Datum ocevida: 31.5.2021
Datum kakvoce: 31.5.2021
Datum vrednovanja: 31.5.2021

Procjenjuje se trziSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim
uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te
postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadak: e-izvadak iz zemljiSne knjige

Katastarska op¢ina: Turanovac

ZemljiSnoknjizni ulozak: 2203, 1853

ZemljiSnoknjizne Cestice: 269/11, 269/12

ZemljiSnoknjizna k.o.: Turanovac

Katastarske Gestice: 269/11, 269/12

Katastarska opcina: Turanovac

Opis nekretnine: BENZINSKA POSTAJA SELISCE - z.k.ul. 2203
AUTOSALON | EKONOMSKO DVORISTE SELISCE - z.k.ul. 1853

Vlasnik: Prema prilozenom z.k.izvatku

Teret: Prema prilozenom z.k.izvatku

Legalitet:

Pretpostavka o legalnosti nekretnine. Za predmetnu gradevinu od strane Narucitelja nije dostavljena
Gradevinska dozvola, tehnicka dokumentacija vezana uz nju, niti Uporabna dozvola. Za benzinsku postaju
U zk izvadak nije upisana zabiljeZba koja se odnosi na legalnost nekretnine. U z izvadak za autosalon
upisana je negativna zabiljeZba.

Procjena je napravljena pod pretpostavkom pune legalnosti nekretnina.
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina je u naravi benzinska postaja u funkciji te zgrada trenutno van funkcije (autosalon),
koja se nalazi u naselju Turanovac u opcini Lukac, cca. 6 km sjeveroisto¢no od Virovitice. Benzinska
postaja i zgrada smjestene su juzno od naselja Turanovac, izvan stambenog dijela naselja na prometnici s
malim prometnim inteziteton, a koja spaja Viroviticu s Madarskom

Pristup na javnu prometnicu je neposredan, a parkiranje je moguce na parceli.

Prikaz makrolokacije nekretnine
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Izvor: https://www.google.hr/maps/
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4. Nalaz na osnovi oc¢evida

4.1. Zate€eno stanje

Oc¢evidom na licu mjesta dana 31.05.2021. godine, identificirana je predmetna nekretnina BENZINSKA
POSTAJA SELISCE upisana u zk. ul. 2203 i AUTOSALON | EKONOMSKO DVORISTE SELISCE
upisan u zk.ul. 1853 sve k.o. Turanovac.

Fotografije snimljene tijekom o€evida nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehnicki opis nekretnine

Predmetna benzinska postaja nalazi se na zemljiStu povrSine 1494 m2 (katastarska Cestica 269/11
k.o. Turanovac) i gradena je cca. 1993. godine. Benzinska postaja ima Sest mjesta za istakanje
goriva, jedno mjesto za istakanje loz ulja, nadstresnicu i prostor za trgovinu. Pristup je omogucen iz
oba smijera pristupne ceste. Benzinska postaja je u funkciji.

Neposredno jugozapadno od benzinske postaje smjesten je i manji zidani objekt trenutno van funkcije
koji je nekad bio u funkciji autosalona.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

2.3

Izvor: http://geoportal.dgu.hr/
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Namjena: benzinska postaja

Godinaizgradnje: 1993

Godina adaptacije: nepoznati

Katnost: prizemlje

Vertikalna komunikacija: -

KONSTRUKCIJA

Temelji: betonski

Nosiva konstrukcija: armiranobetonska

Pregradni zidovi: zidani opekom

Medukatna konstrukcija: -

Kroviste i pokrov: kosi krov pokriven Sindrom
ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: dijelom oZbukano i obojano, dijelom ostakljeno
Obrada podova: keramika

Obrada zidova: dijelom ozbukani obojani, dijelom keramika
Obrada stropova: ozbukani i obojani

Unutarnja stolarija: drvena obradena lazurom

Vanjska stolarija: metalna, ostakljena IZO staklom
INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod: instalacija i priklju€ak na javnu mrezu
Kanalizacija: instalacija i priklju¢ak na javnu mrezu
Struja: instalacija i priklju¢ak na NN mrezZu
Telefon: instalacija i priklju¢ak na TK mrezu
Grijanje: elektri¢na energija

Dodatne instalacije: -

STANJE - ODRZAVANJE
Ispodprosjecno

VANJSKO UREDENJE
Dijelom uredeno

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena na komunalno opremljenom zemljidtu, s pristupom na javnu prometnicu.
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5. Prikaz povrsina

Povrsina predmetne benzinske postaje preuzete su iz dokumenta "CID30003797
_NC_100922020_Interpetrol - gas station - Turanovac -Driveby" od 10.09.2020. godine.

5.1. Netto korisna povrsina (NKP)

Neto korisna povrsina (NKP)

Benzinska postaja 250,00
Zgrada (autosalon) 150,00
NKP = 400,00 m?

Brutto razvijena povrsina (BRP)

BRP = NP X koef.
BRP = 400,00 X 1,10
BRP = 440,00 m?
Brutto volumen (BVO)
BVO = BRP X h
BVO = 440,00 X 3,20 prosje¢no

BvVvO= 140800 m?

SVEUKUPNA REKAPITULACIJA POVRSINA

ICE 400,00 m> |
| BRP = 440,00 m> |
| BvO = 1.408,00 m* |
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6. Opé¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Nakon petogodiSnjeg oporavka, Hrvatska je 2019. kona¢no ostvarila veci realni gospodarski output
nego prije krize. Procjenjuje se da je realni BDP u 2019. porastao za 3 %, nakon nesto slabijeg rasta
od 2,7 % u 2018. Pozitivha kretanja na trzistu rada, rast pla¢a te zamjetno povecanje ulaganja bili su
pokretaci rasta u 2019. ZabiljeZen je snaZan rast izvoza dobara i usluga nakon prili€no slabih rezultata
ostvarenih u 2018., ali je jo$ brzi rast uvoza negativno utjecao na rast outputa.

U nadolaze¢em razdoblju o¢ekuje se usporavanje gospodarskog rasta. Procjenjuje se ¢e realni BDP u
2020. porasti za 2,6 %, a u 2021. za 2,3 %.

Hrvatska postize dobre rezultate u podrucjima obuhvacenim UN-ovim ciljevima odrzivog razvoja.
Hrvatska je postigla znatan napredak u ostvarenju cilja odrzivog razvoja br. 8 (Pristojna radna mjesta i
gospodarski rast) s nizom pokazatelja koji se priblizavaju prosjeku EU-a.

(Izvadak iz Izvje$¢a Europske komisije za 2020. g. od 26.2.2020.g.)

6.2. Trziste nekretnina na podrucje RH

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku u 2018. godini ukupno su izgradene 4.933 zgrade, od
¢ega je izgradeno 3.824 stambenih zgrada i 1.109 nestambenih zgrada (DZS, 2019). Usporede li se fi
podaci s 2017. godinom, u 2018. godini se uo¢ava pad ukupnog broja izgradenih zgrada za 0,1 posto,
porast broja izgradenih stambenih zgrada za 3,4 posto, te pad izgradnje nestambenih zgrada za 10,6
posto.

Na trziStu nekretnina u 2019. godini ostvarene su 111.673 transakcije, $to u odnosu na 2018. godinu
predstavlja rast od 6,5 posto. Najveci broj transakcija pritom se odnosi na transakcije poljoprivrednog
zemljista, njih 38.315, sto €ini 34,3 posto ukupnog broja transakcija. Zatim slijede transakcije
stanova/apartmana kojih je ostvareno 26.480, odnosno 23,7 posto od ukupnog broja te transakcije
gradevinskog zemljista kojih je zabiljezeno 17.100 (15,3 posto ukupno ostvarenih transakcija).
Kupoprodajnih transakcija obiteljskih ku¢a zabiljezeno je 14.006, Sto je €inilo 12,5 posto ukupnog broja
ostvarenih transakcija na trziStu nekretnina 2019. godine.

U usporedbi s 2018., rast broja transakcija 2019. godine zabiljezen je kod gotovo svih tipova
nekretnina. Najvece relativno poveéanje broja transakcija zabiljezeno je kod nekretnina za povremeni
boravak, za 96,2 posto, iza koje slijede poslovne nekretnine, s rastom broja transakcija od 32,2 posto.
Nadalje, znacajni medugodiSnji rast prodaje biljeZe i obiteljske kuée, u visini od 23,6 posto te garaze
od 22,7 posto. Broj transakcija stanova istovremeno biljezi medugodisnji rast od 11,6 posto.

3) Broj kupoprodajnih transakcija b) Wrijednost prodanih nekretnina

*Ilzvor: Publikacija "Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske: 2019", Ekonomski institut Zagreb, od
lipnja 2020, HNB, www.https://repozitorij.eizg.hr/
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljuCaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraunata zamjenska vrijednost nekretnine
obracunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima slicnih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slucaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri Cemu se kao osnhovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce
gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir mogucée rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o&ekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrZavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadéivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrZivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduéeg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljidta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego sto stoji
neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Bududéi da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine

utvrditi ée se u nastavku procjene PRIHODOVNOM METODOM.

U skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), vrijednost zemljista
odredit ¢e se poredbenom metodom. Zbog specifi€nosti nekretnine nije bilo moguée doci do podataka
o vrijednosti zakupa. Za izradu procjene se koriste dobiveni podaci od narucitelja i podaci o poslovanju
usporedivih benzinskih postaja.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina prema
Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno podaci s portala e-Nekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

8.1. Prostorno planski status lokacije

IZVOD IZ :
Prostorni plan uredenja opc¢ine Lukac, 1V izmjene i dopune, "Sluzbeni vjesnik" Opéine Lukac br. 1/21

stu‘ef:e{glanirana

ROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
GRADEVINSKO PODRUCGJE NASELJA

:’ IZGRADEN| DIO GRADEVINSKOG PODRUGJA NASELJA
B NEIZGRABNI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
&R IZDVOJENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELUA
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8.2. Procjena vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom

8.2.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih zemljista

Usporedbal .................. IDZKC: 843702

Lokacija: Luka¢ - okolica

Datum ugovora: 16.2.2018 ICSN: 99,57
Povrsina (m?): 3.844,84

Cijena zakupa (€): 4.035,71 srednji te¢aj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,433629 kn
Cijena (€/m?): 1,05

. )

’ Gndevh;m zemljiste (GZ) - lbﬁa hlpopfodajnlll djena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 843702

Datum pregleda 31.5.2021

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 3737916

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu 3.844,84

Vrijednost nekretnine (KN) 30.000,00

Datum ugovora 16.02.2018

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
| vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZe I promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeZe placanju PDV-3

= Stopz PDV-a (%) 25

* PDV ukljulen u prikazanoj cijeni

= Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA Virgtuoo en
Cjenovni blok LUKACKO DUGO SELO - NASELJE PONiackea

GP - IZGRADENI DIO
PreteZitza namjena cjenovnog bloka GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELIA
Usporedba 2 .................. IDZKC: 903701
Lokacija: Luka¢ - okolica
Datum ugovora: 17.5.2018 ICSN: 98,94
Povrsina (m?): 2.755,00
Cijena zakupa (€) 3.387,82 sredniji te¢aj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,379380 kn
Cijena (€/m?): 1,23
Informadije =]
Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena Al
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena S
Naziv atributa Vrijednost atributa

10 ZKC 903701 o
Datum pregleda 31.5.2021
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) ANDR I Elfies
1D PN {PU) 3805165 - TANGA
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u promety 2.755,00
Vrijednost nekretnine (KN) 25.000,00
Datum ugovora 17.05.2018
POREZI:

NAPOMENA: z3 kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cijeni prikazanz je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podiijeZe fi promet njegovoj naplati.

Promet podiijeze placanju PDV-3

.
= Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj djeni
= Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA
Cjenovni blok GRADINA - GRADEVINSKO

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE

PreteZita namjena cjenovnog bioka Eﬁ?ﬁ‘iﬁ.%ﬁ'ﬁ‘i’fﬁ.’.‘?ﬁ
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Usporedba3 ..................

Lokacija:

Datum ugovora:
Povrsina (m?):
Cijena zakupa (€):
Cijena (€/m?):

Informacije

Gradevinsko zemljiite (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

IDZKC: 1095281

Luka¢ - okolica

3.5.2019
1.104,00
2.023,25
1,83
Vrijednost atributa
109538:.
mxo ZEMLIISTE (GZ)
4028297

KP - KUPOPRODAJA

Powréina u prometu 1.104,00
Vrijednost nekretnine (KN) 15.000,00
Datum ugovera 03.05.2019
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih &ta u ish cgent je
vrijednost nekretnine bez POV-a, o tome i promet naplati.
« Promet podiijeie placanju PDV-a
* Stopa PDV-2 (%) 25
« PDV ukljucen u prikazano] cijeni
« Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok OKRUGLIACA - GRADEVINSKO

Pretezita namjena genovnog bloka

GP - IZGRADENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELIA

Trenutni aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje:

16
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102,24

srednji te¢aj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,413812 kn

ICSN:

119,45
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Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva
obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZzenih tereta,
podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

8.2.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU Indeksi (g 2015. = 100)2)
A T e
SRR Indices (@ 2015 = 100) ?
novi postojeci
stambeni [stambeni Jadran
Tromjesecje objekti objekti
IN[EAY Existing Adriatic
Quarter dwellings |dwellings coast
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
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 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
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 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
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 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
Jedinicna cijena Bazni* indek Bazni indeks Meduvremenski izjednaéena
. zakupa azni*ince s.na na dan Korekecijski faktor jedini¢na cijena zakupa
Lokacija 5 dan sklapanja . _ 7
€/m I ——— vrednovanja = (B)/(A) €/m
(bez PDV-a) : ®) (bez PDV-a)
Lukac - okolica 1,05 99,57 1,1997 1,26
Lukac - okolica 1,23 98,94 119,45 1,2073 1,48
Luka¢ - okolica 1,83 102,24 1,1683 2,14
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8.2.3. Interkvalitativno izjedna€avanje (za odstupanje u kakvoci)

Viroviticka 9i 11, Turanovac, 33406 Procjenjivana || Usporedba Usporedba Usporedba
Lukac nekretnina 1 2 3
Viroviticka 9i 11, % %
Turanovac, Likﬁc Lukac - okolica Ltk?C
33406 Lukac Y e
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena - 1,26 1,48 2,14
Povrsina prostora (NKP) 400,00 3.844,84 2.755,00 1.104,00
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra losija sliéno sliéno
Prilagodba 1,00 1,20 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,71 1,51 1,48 2,14
Veli¢ina zemljista 916,00 3.844,84 2.755,00 1.104,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,71 1,51 1,48 2,14
Oblik zemljista dobar sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,71 1,51 1,48 2,14
Konfiguracija dobra slican slican sli¢an
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,71 1,51 1,48 2,14
Namjena g.z. g.z. g.z. g.z.
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,71 1,51 1,48 2,14
Cestovni prostup dobar dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,71 1,51 1,48 2,14
Kategorija zemljista I I I I
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,71 1,51 1,48 2,14
Ostale prilagodbe
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,71 1,51 1,48 2,14
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : 20% 0% | 0%
Indikator vrijednosti 1,71 1,51 1,48 || 2,14
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 0,20 0,23 -0,43
Odstupanje od prosjeka u postotku: 12% 13% 25%
Kvadrat odstupanja: 0,04 0,05 0,18
Standardno odstupanje: 0,30 18% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standardno odstupanje: 0,61 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
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8.3. Pregled projekcije prihoda

Sukladno ¢lanku 24. stavku 4 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 za procjenu trziSne
vrijednosti predmetne nekretnine odabrana je prihodovna metoda. Zbog specifi€nosti nekretnine nije bilo
moguce doci do podataka o vrijednosti zakupa. Za izradu procjene se koriste dobiveni podaci od
naruditelja i podaci o poslovanju usporedivih benzinskih postaja.
Koli¢ina prodanog goriva na benzinskoj pumpi izraCunata je na temelju publikacije Hrvatskih cesta "Brojenje

prometa na cestama Republike Hrvatske 2019".

Pregled prosjeénih prihoda i rashoda usporedivih benzinskih postaja

SPECIFIKACIJA PRIHODA L /1god.
Prosje€na prodaja u litrama po godini 353.247,00
Prosjecna cijena goriva po litri (bez PDV) 1,07 kn
Marza po litri goriva 10,00%
Udio prihoda trgovine i caffea u prihodu od goriva 10,00%
Dobit bez operativnih troskova

Gorivo € 37.630,18
Trgovina € 3.763,02
UKUPNO € 41.393,20
Operativni troskovi

Plac¢e zaposlenika € 19.200,00
Rezije € 500,00
IT € 300,00
Maintenance € 1.000,00
Other € 500,00
UKUPNO TROSKOVI € 21.500,00
PRIHODI - TROSKOVI

Neto operativha dobit € 19.893,20
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8.4. Utvrdivanje OOVK - Fk matrica (¢l. 17. Pravilnika NN 105/15)

FK Matrica

A - lokacijaltrziste

B - Zgrada op¢enito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoro¢no dana/osigurana

*izvrsna lokacija*

« velika potraznja za vrstom
objekta

» skoro nema/nema ponude

+ vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

+ dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

* nema osteéenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

» daljnje koristenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljnai
dugoroc¢nije dana/osigurana

« vrlo dobra lokacija*

« redovita potraznja za vrstom
objekta

* mala ponuda

+ vrlo dobra infrastruktura

* dobro oblikovanje

+ dobra prostorna organizacija
+ dovoljna fleksibilnost

» mala oSte¢enja

* puna stabilnost

« joS dobra uporabivost
« daljnje koriStenje jedva
smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoroéno danalosigurana

 dobra lokacija*

* jo$ postoji potraznja za vrstom
objekta

« dovoljna ponuda

» dovoljna infrastruktura
« prosjecno oblikovanje
« prosjecna prostorna
organizacija

» umjerena fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* prosjecna uporabivost

« daljnje koriStenje smanjeno

4
Uporabivost ograni€eno
dana/osigurana

» umjerena lokacija*

* mala potraznja za vrstom
objekta

* bogata ponuda

+ dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna
organizacija

* mala fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
« daljnje kori$tenje jasno
smanjeno

5
Uporabivost kratkoro¢no
dana/osigurana

* losa lokacija*

* jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta
* velika ponuda

* nedovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

* nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fleksibilnosti

* znatna o$tecenja

* smanjena stabilnost

* nedovoljna uporabivost
« daljnje kori$tenje samo
kratkoro€no

Odabir klasifikacije

3,0 3,0 3,0
Odabrani
faktor 3,0
koristenja
* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu
Starost gradevine (G) - prosje¢no god. 20
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 20
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 0
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 3,0
Relativna starost (G/OVK): % 100%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 40% 8
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8.5. Utvrdivanje vrijednosti nekretnine prihodovhom metodom zk.ul. 2203

Ovaj se pristup moZe upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir mogucée rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o&ekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanje.

Izraun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadéivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koristenja gradevine.

" T . o . . . Razvojni

Stopa kapitalizacije (Prilog 13.) Odabrano Polozaj Kvaliteta Gosp. situacija potencijal UKUPNO
Benzinske pume: 6,5 - 8 % 8,00% prosjecan prosjecna dobra ne postoji

8,00%
Prilagodba 8,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

PARAMETAR m? €/m? VRIJESNOST
Godisnji prihod nekretnine benzinska postaja 19.893,20

Rizik gubitka najamnine 10,00 % 1.989,32
TroSkovi investicijskog odrzavanja 0,50 €/m? NKP 1.500,00
Modernizacija 0,50 % NV 1.000,00
"Ukupni troSkovi gospodarenja 22,57 % 4.489,32
Ukamacivanje vrijednosti zemljista 8,00 % 204,65
Godisnji netto prihod nekretnine 15.199,23
Stopa kapitalizacije 8,00 %

Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) 8 godina

q 1,080

Multiplikator 5,75

Yield Brutto 22,13 %

Udio vrijednosti gradevine 87.344,49

Udio vrijednosti zemljista 2.558,13

Iznos potreban za rekonstrukciju

VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 89.902,63
VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM: || 89.902,63 € ||

21

Procjembeni elaborat 172/21-PR



8.6. Utvrdivanje vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom zk.ul. 1853

8.6.1. Izraéun troskova gradnje

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRADEVINE

GRADEVINA NKP (m?) BRP (m?) BVO (m?)
Zgrada 150,00 165,00 528,00
UKUPNO 150,00 165,00 528,00
TROSKOVI
NOVA VRIJEDNOST (NV) (Cijena gradenja preuzeta iz tablice: Pokazatelji troskova gradenja - 2017. HKA - PDV
ukljucen).*
Gradenje | (€/m2) 450,00 74.250,00
Koeficijent dovrSenosti 100%
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO | (€) 74.250,00
PRIVODENJE SVRSI
Komunalni doprinos (€/m?) 2,93 1.546,77
Vodni doprinos (€/m3) 1,34 706,59
Projektiranje, nadzor, konzalting .... (€) 3,00% NV 2.227,50
Ostali troSkovi (€ 2,00% NV 1.485,00
PRIVODBENJE SVRSI UKUPNO € 5.965,86

8.6.2. Umanjenje vrijednosti - Fk matrica (€l. 17. Pravilnika NN 105/15)

1€= 7,509865 kn

FK Matrica

A - lokacijaltrziSte

B - Zgrada op¢éenito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoroéno dana/osigurana

* izvrsna lokacija*

* velika potraznja za vrstom
objekta

» skoro nema/nema ponude

* vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

* dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

* nema oStec¢enja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koristenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljnai
dugoroénije dana/osigurana

+ vrlo dobra lokacija*

* redovita potraznja za vrstom
objekta

* mala ponuda

* vrlo dobra infrastruktura

* dobro oblikovanje

* dobra prostorna organizacija
+ dovoljna fleksibilnost

* mala osteéenja

* puna stabilnost

« jo$ dobra uporabivost
« daljnje kori$tenje jedva
smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoro€no dana/osigurana

+ dobra lokacija*

* joS postoji potraznja za vrstom
objekta

* dovoljna ponuda

» dovoljna infrastruktura
* prosjecno oblikovanje

* prosjecna prostorna
organizacija

 umjerena fleksibilnost

* jasna ostecenja

» smanjena stabilnost

* prosjecna uporabivost

« daljnje koriStenje smanjeno

4
Uporabivost ograni€eno
dana/osigurana

* umjerena lokacija*

» mala potraznja za vrstom
objekta

* bogata ponuda

« dovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna
organizacija

» mala fleksibilnost

* jasna os$tecenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
« daljnje koriStenje jasno
smanjeno

5
Uporabivost kratkoroéno

« losa lokacija*
« jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta

* nedovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje
* nedovoljna prostorna

* znatna os$tecenja
* smanjena stabilnost
» nedovoljna uporabivost

dana/osigurana ol organizacija « daljnje koristenje samo
g velika ponuda * bez fleksibilnosti kratkoro€no
Odabir klasifikacije 4,0 4,0 3,0
Odabrani faktor koriStenja 40

zgrade (FK)

* ... lokacija — oznalava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipicnih za zgradu
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Starost gradevine (G) - prosjec¢no 2021 - 1993 god. 28
Odrzivi vijek koriStenja (OVK) - prilog 9 god. 80
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 52
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 4,0
Relativna starost (G/OVK): % 35%
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) - Prilog 10 34% 27
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 53
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 66%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x linearni otpis): (€) 25.245,00

REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI GRADEVINA

Na ovako dobivenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:
* umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta (¢1.61. Pravilnika)

*» gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina (¢l.63. Pravilnika)

* natprosjecno tekuée odrzavanje (¢1.66. Pravilnika)

» znacajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja (¢l. 64. Pravilnika)

NOVA TROSKOVNA
GRADEVINE VRIJEDNOST (€) VRIJEDNOST (€)
GRADEVINE SVEUKUPNO 74.250,00 25.245,00
DODACI: 0% 0,00
ODBICI: 0% 0,00
SVEUKUPNA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINA 25.245,00

*Clanak 61. Pravilnika (NN 105/15):
Stavak 2.

Gradevinske Stete nastaju vanjskim djelovanjem. U gradevinske Stete ubrajaju se zapusteno tekuce
odrzavanje, hapuknuca, Stete prouzro¢ene vodom, bolesti drveta, djelovanjem Stetocina.

OSTALI TROSKOVI

VANJSKO UREDENJE Povrsina (m?) ?€ijhei:z? Amoz;)z)acija ukupno €
U cijeni gradenja 0,00 0,00 0% 0,00
VANJSKO UREDENJE UKUPNO (€) 0,00
PRIKLJUCCI

Struja, voda (€/m? BRP) 3,00 165,00 495,00
PRIKLJUCCI UKUPNO (€) 495,00
OSTALI TROSKOVI UKUPNO (€) 495,00
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8.6.4. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADPEVINA € 25.245,00
VRIJEDNOST ZEMLJISTA € 1.934,87
PRIVOBPENJE SVRSI € 5.965,86
OSTALI TROSKOVI € 495,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST 33.640,72 €

8.6.5. Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

Buducéi da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom
prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj koristit Ce se iskustveno poznati trZidni pokazatelji.

S obzirom na lokaciju, stanje i funkcionalnost nekretnine, ponudu i potraznju takve vrste
nekretnina na trzistu, odreduje se koeficijent prilagodbe priviemene vrijednosti trzisnoj:

Kt = 1,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST € 33.640,72
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU Kt 1,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 33.640,72 €
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9. Rekapitulacija procjene - zaklju€ak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Benzinska postaja i zgrada

na adresi: VirovitiCka 9 i 11, Turanovac, 33406 Lukac
z.k.G.: 269/11, 269/12

k.o.: Turanovac

z.k.ul.: 2203, 1853

utvrdene su sljedece vrijednosti:

TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:

zk.ul. 2203 | 680.000,00 kn |
| 90.000,00 € |
zk.ul. 1853 | 260.000,00 kn |
| 34.000,00 € |

Napomena:
U iskazanoj trziSnoj vrijednosti nije sadrzan porez na prijenos viasnistva.

|zrada:

Centar Akcija d.o.o.

Zagreb, Kaci¢eva 16

T

"‘m\\ A .
Y\ _CeA
|l' {

"
Lantar AktlE doo, Tagreh

1€ = 7,509865 kn

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgovarajuc¢eg marketinga, pri

¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

Zagreb, svibanj 2021. godine
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Op¢inskog suda. Vjestak
ne garantira niti snosi odgovornost za to€nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to¢ni.
Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenili smo u skladu sa vazec¢im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljiSta iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i slicnih elemenata koiji bi utjecali na
trZziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sli€nih utjecaja koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.

Procjena trzisne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Centar Akcija d.o.o.
Zagreb, Kaci¢eva 16

™

by *-.\_ _CeA

s & L | an
"'.‘{ Lantar Akcle doo, Fagreh

Zagreb,
Katiceva 16

W GRS SR TR

Zagreb, svibanj 2021. godine
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11. Prilozi
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DOKUMENTACIJA

L]
Ld

REPUEBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Virovitici

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VIROVITICA

Stanje na dan: 20.05.2021. 00:26 Werificirani ZK uloZak

9__.:_3‘ NESLUZBENA KOPIJA

Katastarska opcina: 332704, TURANOWVAC Broj ZK ulogka: 2203

Broj zadnjeg dnevnika: Z-634972021
Alktivne plomese:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | ZEMiista Oznaka zemljiéta Primjedba
_ (kat. jutro | &hw m2
cestice)
1. 26911 BENZINSKA POSTAJA SELlééEI 415
UKUPHNO: 415
B
Vilastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 115

INA - INDUSTRIJIA NAFTE ZAGREB

2. Suvlasnicki dio: 45

ZIZIC PETROL D.0.0. U STECAJU, OIB: 81359242673, ULICA VINKA JELICA 1, 23000 ZADAR

C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
7. Ha :Iauvlasnic':l-{i dio: 2 (4/5) I l
7.1 Zaprimljeno 23.04 2012, broj Z-244112 GLAVMI LILOZAK

Ma temelju Ugovora o zaloZnim pravima od 16. travnja 2012, godine, uknjiZuje se
pravo zaloga radi osiguranja trazbine u iznosu od 25.000.000,00 Kn (slovima:
dvadesetpetmilijuna kuna) uvecano za kamate pobliZe opisane u €l 1. Ugovora
kao i radi osiguranja trazhine u iznosu od 1.500.000,00 EUR (skovima:
jedanmilijunpetstotisuta eura) u Kunskoj protuvrijednosti, uvedano za kamate
pobliZe opizane u £l. 2. Ugovora te druge ugovorene troskove, za korist:

ZAGREBACHKA BAMKA D.D., OIB: 92963223473, ZAGREB, PAROMLINS KA 2
7.3 Zaprimljeno 02.05.2017.g. pod brojem Z-337002017

ZABILJEZBA, Zaprimlisno 23.04.2012. broj Z-2441/12 Zabiljefuje se zajednitka
hipoteka uknjizena u z.k. ul. br 1853, 1933, 1468 K.o. Turanovac, z.k. ul. br. 550
k.o. Koprivnitki Bregi, z.k_ ul. br. 1414 k.o. Butkovec, z.k. ul. br. 410 k.o. Cmica,
Zkulbr. 7961, 4469 k.o, Zaton, z k. ul. br. 6022 k_o. Klara, kao sporednim
uloEcima.

7.5 Zaprimljeno 01.10.2018.g. pod brojem Z-6984/2018 na 7.1

UKMJIZBA, USTUPANJE Z.{kLDiNDG PRAVA, UGOVOR O USTUPU I
PRIJENOSU PRAVA | TRAZBINA 06.07.2018, promjena zaloZnog vierownika
pod brojm Z-2441/12

ZemijEnoknj2n ivadak (datem | vrijeme Zrace) 20052021, 13:14:13 Stranica: 1
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9__‘:_-"? NESLUZBENA KOPIJA

L
Ld

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Virovitici
ZEMLJISHNOKNJIZNI ODJEL VIROVITICA
Stanje na dan: 20.05.2021. 00:26

Katastarska opcina: 332704, TURANOVAC

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7611/2020
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Werificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 1853

A
Posjedovnica
PREVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | Zemiista Oznaka zemljista Primjedba
_ lkat. jutro | Ehw m2
cestice)
1. 26912 AUTOSALON | EKONOMSKO DVORISTE SELISCE 314
UKUPNO: 314
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1.1 ZabiljeZeno je da je autosalon sagraden na tkbr. 269/12 upizan bez uporabne dozvole. Z-33318
B
Viastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 1/5 '
INA - INDUSTRIJA NAFTE ZAGREB
2. Suvlasnicki dio: 45
ZIZIC PETROL D.0.0. U STECAJU, OIB: 81359242673, ULICA VINKA JELICA 1, 23000 ZADAR

C

Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

1. Ha suvlasnicki dio: 2 [4/5)

1.1 Zaprimljeno 23.04.2012. broj £-2441/12

Ma temelju Ugovora o zaloZnim pravima od 16. travnja 2012. godine, uknjiZuje se
pravo zaloga radi osiguranja tragbine u iznosu od 25.000.000,00 Kn (slovima:
dvadesetpetmilijuna kuna) uvecano za kamate pobliZe opisane u 1. 1. Ugovora
kao i radi osiguranja trazbine u iznosw od 1.500.000,00 EUR {skovima:
jedanmilijunpetstotisuéa eura) u kunskoj protuvrijednosti, uvetano za kamate
pobliZe opizane u €l. 2. Ugovora te druge ugovorene troskove, za korist:

ZAGREBACKA BANKA D.D., OIB: 92963223473, ZAGREB, PAROMLINSKA 2
1.2 Zaprimljeno 23.04. 2012, broj Z-2441M12

ZabiljeZuje =& zajednitka hipoteka uknjiZena u z.k. ul. broj 2203 k.o. Turanovac
kao glavnom ulosku.

SPOREDMI ULOEAK,

Zemjsnokngzn ivadak (datum | wieme Erade) 20052021 13:12:42
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o NESLUZBENA KOPIJA
="
. REEPUEBLIEA HEVATSEA
DFLAITA GEODETSEA UTPEAVA
FODEUCNITEREED ZA KATASTAR VIROVITICA

Stanje na dan: 30.05.2021. 22:49

PRLJEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: TURANOVAC (Abr. 332704)
Posjedovnd Lizt: 1355

Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliZte odnosno sjedizte upisane osobe OIB
145 INA - INMDUSTRIUA MAFTE EAGREE, (VLASMIK)
45 FIFIC PETROL DLO.O., ULICA VINEA JELICA 1, ZADAR (VLASNIE) 81359242673
Podaci o katastarskim Cesticama
= Broj Adresza katastarzske festice/Naéin uporabe katastarske Povriina) Broi Pozebni
SHR= katastarske |festice™Nadin uporabe zgrade, naziv zegrade, kuind broj IIE'TM"I Drf pravod Primjedba
festice zgrade - rezimi
269/11 |SELISCE 1494 10
EUCA-DVOR 50
BEMZDISEA PUMPA 1444
1494

Ukupna povriina katastarskih éestica

o NESLUZBENA KOPIJA

nEn
=
b | . F
RfEPL'B LIEKA HEVATSKA
DEZAVNA GEODETSKATUFEAVA
PODREUCKIUEED 74 KATASTAR VIROVITICA

Stamje na danc 300052021 22:49

FRIJEFIS POSIJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: TURANOVAC (Abr. 332704)
Posjedovnd Lizt: 1346

Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivalitte odnosno sjediite upizane ozobe OIB
L5 INA INDUSTRITA MAFTE, DD ZAGRFER, AVENDTIA VHOLIEVCA 10, ZAGREB
(VLASNIE) :
45 FIZIC PETROL OO, ULICA VINEA JELICA 1, ZADAR (VLASNIE) 81359242673

Podaci o katastarskim éesticama
_ Broj Adresa katastarske ¢estice/Naéin uporabe katastarske Povriina/ Broi Poszebni
# | = | katastarske |Zestice/Nafin uporabe zgrade, nariv zerade, kuénd broj |~ g pravod Primjedba
N = P m2 D.L. va .
Sestice zzrade rezimi
269/12  |SELISCE 1130| 10
EUCA-DVOR 1130
Ukupna povriina katastarskih ¢estica 1130
NAPOMEMA: Cheaj pryjepis posjedovnoeg hista mje dokazr o vlasmitm na katastarskom Sesticama upisamm u posjedownom st
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