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Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrudje graditeljstva — arhitekture,
urbanizma, vlasni¢kih odnosa, nekretnina-procjena, dioba i etaZiranje
N. Goricica 4,

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandic@istra-istria.hr
E-mail: vj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: 4-Su-8/17-2
Trgovacki sud u Pazinu
Ovlastenje: 4-Su-21/09-
Zupanijski sud u Puli

PUNTA INTERNACIONAL d.o.0. Umag u steCaju
Setaliste Vladimira Gortana kbr. 5

OIB: 92276137953

52 470 Umag

REKAPITULACIJA - ZAKLJUCAK | SAZETAK
NA OKOLNOSTI PROCJENE

Temeljem narudzbenice trgovackog drustva PUNTA INTERNACIONAL d.o.o. Umag u stecaju , sa sjediStem
u Umagu, Setaliite V. Gortana kbr. 5, 52 470 Umag, zastupanog po ste¢ajnom upravitelju Ezgeta Drazenu,
dipl. iur. iz Poreca, izvrSio sam procjenu nekretnine koja se definira kao Hotel Kristal u Umagu, kategoriziran
kao ugostiteljski lokal sa tri zvjezdice, a koju ¢ine :

Vlasnistvo —
suvlasni§tvo —
naruditelja

1. k.¢. 2339 k.0. Umag — zgrada hotela u povrsini od 1011 m?, upisana u zk. ul. broj

3857 za k.0. Umag, u naravi zgrada Hotela Kristal sa ukupno 9. etaza ukljucivo sa -

vidikovcem iznad 7. kata, na okuénici povrsine 2450 m? 171 dijela
2. k.&. 2338/1 k.o. Umag — zemljiste i dvoriste u povrsini od 3997 m? , upisana u zk.

ul. broj 4375 za k.0. Umag, u naravi neuknjizeni dio zgrade Hotela Kristal sa

sadrzajima u prizemlji hotela dijela kuhinje, taverne, restorana, trafostanice itd. i .

na katu visenamjenske sale i komunikacija, sve na okuénici povrsine 3997 m? 1/1 dijela
3. k.¢. 2338/2 k.o. Umag — dvoriste u povrsini od 323 m? , upisana u zk. ul. broj

4682 za k.0. Umag, 1/1dijela
4, Etazni dijelovi k.¢. 2330 k.o. Umag upisani u zk. ul. 3382 za k.o. Umag kao:

U prizemlju :
4.1. 64. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 64) —

ulaz ozna¢en brojkom 6 povrsine 8,00 m? 1/1dijela
4.2. 65. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 65) —

lokal kuglane oznagen brojkom 7 povrsine 66,87 m? 1/1dijela
4.3 66. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 66) —

gledaliste kuglane oznadeno brojkom 8 povriine 56,00 m? 1/1 dijela
4.4, 67. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 67) —

kuglana oznadena brojkom 9 povrsine 286,90 m? 1/1dijela

45, 68. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 68) — .
spremiste ozna¢ena brojkom 10 povrsine 3,90 m? 1/1dijela
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4.6. 69. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 69) —

predprostor oznacen brojkom 11 povrsine 10,90 m? 1/1dijela
4.7. 70. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 70) —

sanitarije oznadene brojkom 12 povrsine 5,65 m? 171 dijela
4.8. 71. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 71) —

sanitarije oznadene brojkom 13 povriine 5,65 m? 171 dijela
4.9. 72. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 72) —

garderoba oznacena brojkom 14 povrsine 15,20 m? 1/1 dijela
4.10.  73. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO (E - 73) —

tusevi ozna¢eni brojkom 15 povrsine 3,15 m? 171 dijela

Na katu zgrade
4.11.  78. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO (E - 78) —

hodnik oznaden brojkom 20 povrsine 22,70 m? 171 dijela
4.12.  79. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO (E - 79) —

kancelarija oznaéena brojkom 21 povriine 18,90 m? 1/1dijela
4.13.  80. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 80) —

kancelarija oznadena brojkom 22 povriine 11,90 m? 171 dijela
4.14.  81. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO (E - 81) —

kancelarija oznadena brojkom 23 povriine 14,20 m? 171 dijela
4.15.  82. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO (E - 82) —

kancelarija oznadena brojkom 24 povriine 11,70 m? 171 dijela
4.16.  83. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO (E - 83) —

kancelarija oznaéena brojkom 25 povrsine 11,50 m? 1/1dijela
4.17.  84. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO (E — 84) —

kancelarija oznadena brojkom 26 povriine 14,20 m? 171 dijela
4.18.  85. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E - 85) —

kancelarija oznaéena brojkom 27 povriine 11,90 m? 1/1dijela

i izvan hotela kao pripadak u prizemlju zgrade:
4.19.  74. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO (E - 74) — -
kotlovnica oznagena brojkom 16 povrsine 9,98 m? 1/1dijela

smjeStenih na podru¢ju Grada Umaga u povijesnoj jezgri grada te iznosim mi$ljenje o trznoj vrijednosti
nekretnine kao cijeline sukladno zahtjevu naruditelja prema stanju u vrijeme ocevida i vrijednostima na dan
izrade procjene.

Izvr§io sam odredena istrazivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trzne vrijednosti nekretnine na dan 10.
svibnja 2018. godine.

Trzna  vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 3. stavak.l. podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine®, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moZe o¢ekivati da ée se
nekretnina  prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog ( voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja a da niti jedna strana nije pod prisilom, da nije
neupucena ili nerazborita.

Ujedno se podrazumijeva da prodavatelj i kupac imaju jednaka saznanja o svim relevantnim c¢imbenicima u
svezi procjenjivane  nekretnine — Hotela Kristal u konkretnom slucaju.
Nekretnina se procjenjuje kao da se nudi na prodaju na otvorenom trzistu.

Podrazumijeva se da se ova procjena moZe Koristiti u svrhu formiranja kupoprodajne cijene, svrhu
rjeSavanja imovinsko pravnih pitanja, utvrdivanje fer cijene u poslovnim knjigama te zasnivanja
zaloZnog prava.

Ova procjena sadrzi opis nacine i obujam provedenih istraZivanja te prezentaciju zakljucka i izracun trzne
vrijednosti, izvje$¢e o pretpostavljenim ograni¢enjima te foto dokumentaciju.
Osobno sam obavio o€evid nekretnine 07. svibnja 2018. godine u prisustvu ste¢ajnog upravitelja, proucio
lokalne i regionalne uvjete na trzistu uzevsi u obzir :

- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista

- vrijednost zemljista kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,

- prevladavajuce trendove, opée stanje i relativnu potraznju za nekretninama ove vrste na trzistu.



Bazirano na svemu gore navedenom moje misljenje o trznoj vrijednosti nekretnine/a za stanje u vrijeme
i vrijednostima na dan izrade procjene 10. svibnja 2018. godine procjenjivano za potrebe
prodaje na otvorenom trZiStu iznosi za :

ocevida

TRZNA
VRIJEDNOST
NEKRETNINA - E NEKRETNINE

1. k.&. 2339 k.o. Umag — zgradu hotela u povriini od 1011 m? , upisanu u zk. ul.
broj 3857 za k.0o. Umag, u naravi zgrada Hotela Kristal sa ukupno 9. etaza
ukljuéivo sa vidikovcem iznad 7. kata, na okuénici povriine 2450 m?

2. k.. 2338/1 k.o. Umag — zemljiste i dvoriste u povrsini od 3997 m? , upisanu u
zk. ul. broj 4375 za k.o. Umag, u naravi neuknjiZzeni dio zgrade Hotela Kristal sa
sadrzajima u prizemlji hotela dijela kuhinje, taverne, restorana, trafostanice itd. i
na katu visenamjenske sale i komunikacija, sve okuénici povriine 3997 m?

3. k.¢. 2338/2 k.o. Umag — dvoriSte u povrsini od 323 m? , upisana u zK. ul. broj
4682 za k.0. Umag,

4. Etazni dijelovi k.¢. 2330 k.o. Umag upisani u zk. ul. 3382 za k.o. Umag kao:

U prizemlju :

4.1. 64. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 64) — 88.870.000,00
ulaz oznaden brojkom 6 povrsine 8,00 m?— sada dio hotela

4.2. 65. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 65) —
lokal kuglane oznacen brojkom 7 povrsine 66,87 m?— sada dio hotela

4.3. 66. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 66) —
gledaliste kuglane oznadeno brojkom 8 povrsine 56,00 m?— sada dio hotela

4.4, 67. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 67) —
kuglana oznacena brojkom 9 povrine 286,90 m?— sada dio hotela

4.5. 68. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 68) —
spremiite oznadena brojkom 10 povriine 3,90 m?- sada dio hotela

4.6. 69. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 69) —
predprostor oznaden brojkom 11 povrsine 10,90 m?— sada dio hotela

4.7. 70. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 70) —
sanitarije oznacene brojkom 12 povrsine 5,65 m?— sada dio hotela

4.8. 71. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 71) —
sanitarije oznacene brojkom 13 povriine 5,65 m?— sada dio hotela

4.9. 72. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 72) —
garderoba oznacena brojkom 14 povr§ine 15,20 m?— sada dio hotela

4.10.  73. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 73) —
tuSevi oznadeni brojkom 15 povrsine 3,15 m?— sada dio hotela
Na katu zgrade

4.11.  78. Suvlasnigki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 78) —
hodnik oznaden brojkom 20 povrsine 22,70 m2— sada dio hotela

4.12.  79. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E - 79) —
kancelarija ozna¢ena brojkom 21 povrsine 18,90 m?— sada dio hotela

4.13.  80. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E - 80) —
kancelarija ozna¢ena brojkom 22 povrsine 11,90 m?— sada dio hotela

4.14.  81. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E - 81) —
kancelarija oznacena brojkom 23 povrsine 14,20 m?— sada dio hotela

4.15.  82. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO (E - 82) —
kancelarija ozna¢ena brojkom 24 povrsine 11,70 m?— sada dio hotela

4.16.  83. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E - 83) —
kancelarija ozna¢ena brojkom 25 povrsine 11,50 m?— sada dio hotela

4.17.  84. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO (E - 84) —
kancelarija ozna¢ena brojkom 26 povrsine 14,20 m?— sada dio hotela

4.18.  85. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E - 85) —
kancelarija ozna¢ena brojkom 27 povrsine 11,90 m?— sada dio hotela
i izvan hotela kao pripadak u prizemlju zgrade:

4.19.  74. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 74) —
kotlovnica oznatena brojkom 16 povrSine 9,98 m? 66.900,00



TRZNA VRIJEDNOST UKUPNO : |  88.936.900,00 |
88.936.900,00 kn
ili
12.036.947,00 €
Rekapitulacija geometrijskih podataka Hotela Kristal
Red.
broj Vrsta nekretnine Oznaka Koli¢ina
1. Hotel Kristal Korisna vrijednost povr§ina m? 8.670,13
BV m? 19.568,69
Broj soba Kom 80
2. Unutarnji bazen Korisna vrijednost povr§ina m? 630,16
BV m? 1.943,42
3. Vanjski objekti — plinska stanica i
trafostanica Korisna vrijednost povr§ina m? 53,10
BV m? 145,20
4, Gradevinsko zemljiste POV m? 5.566,10
5. 74. Suvlasnicki dio s neodredenim
omjerima ETAZNO VLASNISTVO ,
k.¢. 2330 k.o. Umag,
(E —74) —kotlovnica oznaCena
brojkom 16 povrsine 9,98 m?, Korisna vrijednost povrSina m? 9,98
BV m? 30,44
Napomena

Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 10. svibnja 2018. godine srednji te¢aj NBH za

NBH za 1,00 € =7,388659 kn.

U gore izrazenoj vrijednosti nekretnine nije ukljucen porez na dodanu vrijednost.

S postovanjem.

Buzet: 10.svibnja 2018. godine

Procjenu izradio

Ante Bandié, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje graditeljstva —
arhitekture, urbanizma, vlasnic¢kih odnosa, nekretnina-

procjena, dioba i etaZiranje



A/ UVOD

Temeljem narudZbenice trgovackog drustva PUNTA INTERNACIONAL d.o.o. Umag u steaju , sa
sjedistem u Umagu, Setaliste V. Gortana kbr. 5, 52 470 Umag, zastupanog po ste¢ajnom upravitelju Ezgeta
Drazenu, dipl. iur. iz Poreta, pristupio sam izradi PROCJEMBENOG ELABORATA TRZNE
VRIJEDNOSTI ZGRADNE NEKRENTIINE — HOTELA KRISTAL U UMAGU.

Trzna  vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 4. stavak 1. podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine®, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se
nekretnina prodati , razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog ( voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja , a da niti jedna strana nije pod prisilom.

Prihvativ$i se vjeStacenja dana 07. svibnja 2018. godine iza$ao sam na lice mjesta, izvr§io uvid u stanje
lokacije, pristupa i uredenosti predmetne nekretnine te notirao sve ¢injenice koje sam smatrao bitnim za izradu
ove procjene.

1. Opée informacije

1.1. Podaci o predmetu procjene

1.1.1. Predmet procjene

Hotel Kristal u Umagu, ulica Obala Josipa Broza Tita kbr. 9, Umag, sagraden na k.¢. 2339, 2338/1 i 2338/2
k.0o. Umag, §to ukljuduje i etazne dijelove , etaze 64 — 74 i 78 -85 ( ETAZNI DIJELOVI ) k.&. 2330 k.0.

Umag.
Predmetna nekretnina obuhvaca :

1. k.. 2339 k.o. Umag — zgradu hotela u povrsini od 1011 m?, upisane u zK. ul. broj

3857 za k.o. Umag, u naravi zgrada Hotela Kristal sa ukupno 9. etaza ukljucivo sa -

vidikovcem iznad 7. kata, na okuénici povriine 2450 m? 1/1 dijela
2. k.. 2338/1 k.o. Umag — zemljiste i dvoriste u povrsini od 3997 m?, upisane u zk.

ul. broj 4375 za k.o. Umag, u naravi neuknjizeni dio zgrade Hotela Kristal sa

sadrzajima u prizemlju djela kuhinje, taverne, restorana, trafostanice itd. i na katu N

viSenamjenske sale i komunikacija, sve na okuénici povrsine 3997 m? 171 dijela
3. k.&. 2338/2 k.o. Umag — dvoriste u povrsini od 323 m? , upisane u zK. ul. broj

4682 za k.0. Umag, 1/1dijela
4, Etazni dijelovi k.¢. 2330 k.o. Umag upisanih u zk. ul. 3382 za k.o. Umag kao:

U prizemlju :
4.1. 64. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 64) —

ulaz oznaden brojkom 6 povrsine 8,00 m?— sada dio hotela 1/1dijela
4.2. 65. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 65) —

lokal kuglane oznacen brojkom 7 povrsine 66,87 m?— sada dio hotela 171 dijela
4.3. 66. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 66) —

gledaliste kuglane oznageno brojkom 8 povrsine 56,00 m?— sada dio hotela 1/1dijela
44. 67. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 67) —

kuglana oznacena brojkom 9 povrsine 286,90 m?— sada dio hotela 1/1 dijela
4.5. 68. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 68) —

spremiste oznadena brojkom 10 povriine 3,90 m?- sada dio hotela 1/1dijela
4.6. 69. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 69) —

predprostor oznaen brojkom 11 povrsine 10,90 m? 1/1dijela
4.7. 70. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 70) —

sanitarije oznacene brojkom 12 povrSine 5,65 m?— sada dio hotela 1/1dijela
4.8. 71. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 71) —

sanitarije oznacene brojkom 13 povr§ine 5,65 m?- sada dio hotela 1/1dijela
4.9. 72. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 72) —

garderoba ozna¢ena brojkom 14 povrsine 15,20 m?— sada dio hotela 1/1dijela
4.10.  73. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO (E - 73) —

tusevi ozna¢eni brojkom 15 povrsine 3,15 m?-— sada dio hotela 1/1dijela

Na katu zgrade
4.11.  78. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO (E - 78) — -
hodnik oznaden brojkom 20 povrsine 22,70 m2— sada dio hotela 1/ 1 dijela



4.12.  79. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 79) —

kancelarija oznaéena brojkom 21 povriine 18,90 m?— sada dio hotela 1/1dijela
4.13.  80. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 80) —

kancelarija oznagena brojkom 22 povrsine 11,90 m?— sada dio hotela 1/1dijela
4.14.  81. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO (E - 81) —

kancelarija oznagena brojkom 23 povrsine 14,20 m?— sada dio hotela 1/1dijela
4.15.  82. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E - 82) —

kancelarija oznagena brojkom 24 povrsine 11,70 m?— sada dio hotela 1/1dijela
4.16.  83. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 83) —

kancelarija oznagena brojkom 25 povr§ine 11,50 m?— sada dio hotela 1/1dijela
4.17.  84. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 84) —

kancelarija oznagena brojkom 26 povrsine 14,20 m?— sada dio hotela 1/1dijela
4.18.  85. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 85) —

kancelarija oznaéena brojkom 27 povriine 11,90 m?— sada dio hotela 1/1dijela

i izvan hotela kao pripadak u prizemlju zgrade:
4.19.  74. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO (E - 74) — -
kotlovnica oznagena brojkom 16 povriine 9,98 m? 1/1dijela

1.1.2. Lokacija nekretnine

Nekretnina — nekretnine se nalaze u povijesnoj jezgri grada Umaga, u ulici Obala MarSala Tit kbr. 9, u
najelitnijem dijelu grada na samoj morskoj obali.

Predmetna nekretnina sa jugozapadnom granicom k.¢ 2338/1 k.o. Umag granici i sa ulicom Svetog Pelegrina.

1.1.3. Podaci iz zemljisne knjige :

K.¢. 2339 k.0. Umag

K.¢& 2339 k.0. Umag — zgradu u povrsini od 1011 m?, dolazi upisana u zk. ul. broj 3857 za k.0. Umag koji se
vodi kod Op¢inskog suda u Puli — Pola, Zemlji$noknjizni odjel Bujama, sa u vlastovnici ( B) upisom
vlasni§tva na ime i u korist trgovadkog druitva PUNTA INTERNACIONAL d.o.0. Umag, Setaliste V.
Gortana 5, Umag, u cijelosti.

K.¢. 2338/1 k.0. Umag

K.¢. 2338/1 k.0. Umag — zemljiste i dvoriste u povriini od 3997 m?, dolazi upisana u zk. ul. broj 4375 za k.o.
Umag koji se vodi kod Op¢inskog suda u Puli — Pola, Zemlji$noknjizni odjel Bujama, sa u vlastovnici ( B)
upisom vlasnidtva na ime i u korist trgovackog drustva PUNTA INTERNACIONAL d.o.0. Umag, Setaliite V.
Gortana 5, Umag, u cijelosti.

K.¢. 2338/2 k.0. Umag

K.¢&. 2338/2 k.0. Umag — dvoriste u povrsini od 323 m?, dolazi upisana u zk. ul. broj 4682 za k.0. Umag koji
se vodi kod Op¢inskog suda u Puli — Pola, Zemljisnoknjizni odjel Bujama, sa u vlastovnici ( B) upisom
vlasnidtva na ime i u korist trgovadkog drustva PUNTA INTERNACIONAL d.0.0. Umag, Setaliste V.
Gortana 5, Umag, u cijelosti.

K.¢. 2330 k.0. Umag — poslovna zgrada i dvoriste u povrsini od 2450 m?

Etazne cjeline, etaze oznake 64 — 74 i 78 — 85 ( ETAZNO VLASNISTVO) za k.&. 2338/2 k.0. Umag, sve
dolaze upisane u zk. ul. broj 3382 za k.0. Umag koji se vodi kod Opcinskog suda u Puli — Pola,
Zemljisnoknjizni odjel Bujama, sa u vlastovnici ( B) upisom vlasniS§tva na ime i u Kkorist trgovackog drustva
PUNTA INTERNACIONAL d.o.0. Umag, Setaliite V. Gortana 5, Umag, u cijelosti.

1.1.4. Teretni list

U teretovnici ( C) zemljis$no knjiznih ulozaka navedenih Cestica i etaznih cjelina na dan vrednovanja prilezile
su zabiljeSke financijskih potrazivanja po raznim osnovama medutim nisu prilozile zabiljeske koje bi utjecale
na trznu vrijednost ove — ovih nekretnine/a.

1.1.5. Podaci iz katastra zemljista:

Katastarske gestice 2339, 2338/1i 2338/2 k.o. Umag, dolaze upisane u posjedovnom listu broj 4169 za k.o.
Umag koji se vodi kod Podru¢nog ureda za katastar Pula — Pola, Odjel za katastar nekretnina Buje, kao posjed
trgovackog drustva PUNTA INTERNACIONAL d.o.0. Umag, Setaliite V. Gortana 5, Umag, u cijelosti.

Prema navedenom posjedovnom listu kulture i povrSine Cestica su slijedece:

1. k.¢. 2339 k.o. Umag — zgradu hotela u povrsini od 1011 m?
2. k.. 2338/1 k.o. Umag — zgrada i dvoriste u povrsini od 3997 m?
3. k.¢. 2338/2 k.o. Umag — dvoriste u povrsini od 323 m?

Ukupne povrsine :  5.331,00 m?



Hotelu pripada i dio zemljiSta zgrade na k.¢. 2330 k.o. Umag ( poslovna zgrada i dvoriste u povrsini od 2450 m?)
i to za etaZne cjeline - etaze 64 — 74 i 78 -85 ( ETAZNI DIJELOVI ), njih devetnaest (19 ).

Kako u poslovnoj zgradi ima 198. etaznih cjelina sa neodredenim omjerima podrazumijeva se da sve etazne
cjeline, do odredivanja suvlasni¢ku udjela , imaju iste suvlasnic¢ke udjele.

Slijedom navedenog Hotelu Kristal u povrsini okuénice pripada 2450 : 198 x 19 = 235,10 m? zemljista.
Zakljuéno dakle Hotelu kristal pripada ukupno...... 5.331,00 + 235,10 = 5.566,10 m? zemljista

1.1.6. Kopija Katastarskog plana

Na nesluzbenoj kopiji katastarskog plana koju je vjeStak pribavio sa portala DGU — a katastarske Cestica
2339, 2338/1i 2338/2 k.0. Umagsu prikazane.

Na kopiji katastarskog plana uknjizena je zgrada hotela ali ne u postoje¢im — zateCenim gabaritima, na k.c.
2330 k.o. Umag uknjizen je poslovna zgrada ( i etazirana) a etaZni elaborat prilezi u pismohrani Op¢inskog
suda u Puli — Pola, Stalna sluzba u Bujama — Buie.

Na k.¢. 2338/1 k.o. Umag uknjiZzene su manje zgrade koje u naravi ne postoje dok zgrada hotela i zgrada
unutras$njeg hotela nisu uknjizene.

Na k.¢. 2340 k.o. Umag vanjski bazen nije uknjizen.

1.1.7. Upravno pravno stanje zgrade

Zgrada hotela na k.¢. 2339 k.0. Umag uknjizen je bez pozitivhe zabiljeske o posjedovanja gradevinske i
uporabne dozvole iako ih prema rije¢ima zz naruditelja hotel ima.

Vjestaku je predogena gradevinska dozvola Klasa: UP/I°- 361-03/93-01/30, Urbroj: 2163-05/4-94-4 od 08.
travnja 1994. godine za rekonstrukciju prizemlja hotela.

Vjestaku je predoéena i gradevinska dozvola Klasa: UP/I° — 361-03/00-01/25, Urbroj: 2163-05/04-00-5 od 07.
kolovoza 2000. godine za izgradnju bazenskog kompleksa ( vanjski bazen ) temeljem glavnog projekta broj
2/99 tvrtke Studio Dvor d.o.0. Umag i Odluke Istarske Zupanije o dodijeli koncesije na  pomorskom dobru
Klasa: 342-01/00-01/01 od 26. svibnja 2000. godine.

Vjestaku je predocen i Ugovor o koncesiji za obavljanje djelatnosti ovlasteniku za obavljanje luckih
djelatnosti na k.¢. 2312 k.o. Umag temeljem kojega je AUTO CENTAR ZUBAK d.0.0. Velika Gorica izgradio
mol i parkiraliSte na istom.

Drugu dokumentaciju zz naruditelja ne posjeduje

Nadalje dijelovi hotela protezu se i na etazne cjeline u k.¢. 2330 k.o. Umag slijedom c¢ega ove cjeline sa
zgradom hotela na k.¢. 2339 k.o. Umag ¢ine jedinstvenu cjelinu pro ¢emu se u prizemlju zgrade na k.¢. 2330
k.o. Umag nalaze prostori nekadas$njeg casina sa ulaznim hallom, na katu upravni dio hotela ana II i lll.
katu sobe hotela.

Kako je hotel ocito djelom sagraden ili adaptiran bez potrebnih odobrenja to je za zakljuditi da je dio istog
nezakonit §to ¢e biti neophodno u duljenjem postupku vrednovati  dok ¢e buduéi vlasnik nezakonite dijelove
trebati ozakonit u redovnom postupku pribavljenjem gradevinskih i uporabnih dozvola odnosno ozakoniti
temeljem Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama.

Kao nezakonit vrednovati ¢e se zgrada unutarnjeg bazena i bazen obzirom naruditelj za ovaj sadrzaj vjestaku
nije predo¢io gradevinsku a niti uporabnu dozvolu.

Nadalje kao nezakonite vrednovati ¢e se i izvrSene adaptacije uporabnih cijena, njih 19, unutar poslovne
zgrade na k.C. 2330 k.o. Umag jer i za ove adaptacije narucitelj vjersku nije predocio gradevinsku a niti
uporabnu dozvolu.

1.2. Podaci o narucitelju

1.2.1. Narucitelj: PUNTA INTERNACIONAL d.o.0. Umag u stecaju
SetaliSte Vladimira Gortana kbr. 5
OIB: 92276137953
52 470 Umag

1.2.2. Ugovor/ narudzba
Narudzba — mail od 12.01.2018. godine

1.3. Podaci iz narudzbe i realizacija:

1.3.1. Zadatak
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Zadatak ovog vjeStadenja je utvrdivanje sada$nje trzne vrijednosti Hotela Kristal, na temelju prikupljene
dokumentacije, podataka narucitelja i uvida u stanje nekretnine a sve sa svrhom utvrdenje nov¢ane vrijednosti
nekretnine na dan vrednovanja.

1.3.2. Svrha izrade procjembenog elaborata:
Svrha procjembenog elaborata je utvrdenje novéane vrijednosti nekretnine radi prodaje nekretnine u ste¢ajnom
postupku na otvorenom trzistu

1.3.3. Dan vrednovanja:
Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

1.3.4. Dan kakvoce:

Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje ( kakvoéa) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu njene
vrijednosti.

Dan kakvoce dan obilaska 07. 05. 2018. godine i 10.05.2018. godine ( dan vrednovanja).

1.3.5. Dan obilaska nekretnine:
Obilazak nekretnine izvr$en je 07.svibnja 2018. godine .

1.3.6. Opseg obilaska nekretnine:
U vrijeme obilaska nekretnine obavljen ne dostupan uvid u stanje nekretnine, izgradenost i komunalnu
opremljenost nekretnine.

1.3.6. Sudionici u obilasku:
Vjestak je izvrSio obilazak nekretnine u prisutnosti stecajnog upravitelj Ezgeta Drazena , dipl. iur. i
zaposlenika tvrtke fizicke i tehnicke zastite SIGURNOST iz Labina.

1.3.7. Koristeni dokumenti :
Vjestak je za potrebe izrade ovog izvjeStaja sa javno dostupnih portala http://geoportal.dgu.hr, http://e-
izvadak.pravosudje.hr, i http://www.katastar.hr/dgu/, pribavio:
- lzvatke iz zemljine knjige za sve Cestice i etazne cjeline,
- Posjedovni list
- Kopiju katastarskog plana
- Ortofoto polozaj nekretnine/a.
77 naruditelja vjestu je predocio:
- gradevinsku dozvolu Klasa: UP/I°- 361-03/93-01/30 ( rek. prizemlja hotela — postojece gradevine)
- gradevinsku dozvolu Klasa: UP/I°- 361-03/00-01/25 ( vanjski bazen)
- glavni projekt broj 2/99 tvrtke Studio Dvor d.0.0. Umag
- izvod iz projekta broj 60/2006-A od lipnja 2006. tvrtke BORCIC &VLATKROVIC inZenjering
d.o.0. Umag.

2. Propisi i literatura za izradu procjene
Izrada nalaza u pogledu vrijednosti diobene nekretnine radena je koriStenjem slijece regulative i literature.
2.1 Koristena regulativa:

1) Zakona 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,

2)  Zakona o zemljisnim knjigama, NN 91/96,

3)  Zakona o prostornom uredenju , NN 153/13,

4)  Zakon o gradnji, NN 153/13,

5)  Prostorni plan uredenja Grada Umaga, S.n.G.U. broj 3/04 — 2/16,

6) Odluke o komunalnom doprinosu Grada Umaga , S.n.G.U. broj 08/12,

7)  Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,

8)  Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,

9) Vazedi gradevinski propisi i normativi RH.

2.1. Koristena literatura
1) Vladimir Krtali¢ (Zagreb, svibanj 2007.) Nacela procjene trzne vrijednosti nekretnina, HDSV Zagreb,
svibanj 2007.


http://geoportal.dgu.hr/
http://e-izvadak.pravosudje.hr/
http://e-izvadak.pravosudje.hr/
http://www.katastar.hr/dgu/
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2) Urlih, Mj¢ica ( Zagreb, 2016. godina) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina , DGIZ — Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb, Berislaviceva 1,

3) Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji ( Institut IGH d.d. Zagreb)

4) Indeks cijena stambenih nekretnina ( DSZ Zagreb - izvor www.dzs.hr)

5) Prikaz ianaliza opéih vrijednosnih odnosa na trzi$tu nekretnina , Izvor HTZ — hrvatska turisticka
zajednica http://w.w.w.htz.hr

6) Projekt za pracenje i usporedbu rezultata hrvatskog hotelijerstva - Godi$nji izvjestaj za 2015. godinu,
Izvor : BHH — Benchmarking hrvatskog hotelijerstva — Izvjestaj za 2015. godinu, http://w.w.w.hotel-
benchmarking.com

7) Cjenici smjestaja na javnim portalima.

3. Osnovica
Osnovica za vrednovanje nekretnine su odgovarajue odredbe i smjernice pozitivnih zakonskih propisa
Republike Hrvatske, podzakonski akti, propisi , odluke i normativi

4. Osnova za vrednovanje
Vrijednost nekretnine utvrduje se prema propisanim metodama za utvrdivanje naknade i to:
1) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
2) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
Osnovica za vrednovanje temelji se i na podacima prikupljenim tijekom oéevida, identifikaciji, podacima iz
zemlji$no — knjizenog i katastarskog operata te rjeSenja ( zakljucka) Suda.

5. Porezno stanje nekretnine - a:
Na stjecanje vlasniStva placa se porez na dodanu vrijednost (PDV) :
1. natrznu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom I. isporuke ( I. isporuka prije prvog koristenja),
2. na trznu vrijednost II. isporuke ako je od datuma prvog nastanjenja ili koriStenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,
3. na rekonstruirane gradevine placa se PDV ako su troSkovi rekonstrukcije ve¢i od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njezinih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasnistva,
4. nazemljiSte na kojemu se nalazi gradevina,
5. na gradevinsko zemljiSte prema posebnim propisima o gradnji.
PDV se ne placana:
1. isporuke ( promet) gradevine i njihovih dijelova ako je od datuma prvog nastanjenja ili koriStenja do
druge isporuke proslo vise od dvije godine,
2. na negradevinka i poljoprivredna zemljista.
Porezna osnovica:
Prilikom stjecanja nekretnina javnim natjecajem, javnom prodajom ili u ste¢ajnom postupku, diobom i sli¢no ...
porezna osnovica je vrijednosti §to ju je stjecatelj dao ili platio za ste¢enu — kupljenu nekretninu
Na dan vrednovanja 10.05.2018. godine porez na promet nekretnina iznosio je 4 % a PDV 25%.

6. Geodetska identifikacija
Geodetska identifikacija izvrSena je na dan oCevida od strane zz naruciteljai vjeStaka koristenjem podataka sa
javno dostupnih portala te dostupne tehnicke dokumentacije.

7. Lokacija

Nekretnina odnosno kompleks Cestica 1 posebnih etaznih cjelina za koje se radi ovaj procjembeni elaborat
nalaze se u sjeverozapadnom dijelu povijesne jezgre grada kako se to moze is€itati iz priloZzene ortofoto
situacije — karte sa preklopom katastarskih ¢estica k.¢. 2339, 2330, 2338/1, 2338/2 1 2340 k.o. Umag.


http://www.dzs.hr/
http://w.w.w.htz.hr/
http://w.w.w.hotel-benchmarking.com/
http://w.w.w.hotel-benchmarking.com/
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8/ Opis procjenjivane nekretnine — zate€eno stanje na dan ocevida

Hotel je u funkciji od 1970. godine, te su za istoga ishodene Gradevna i Uporabna dozvola, osim za veé
spomenute adaptacije uporabnih cijelima u poslovnog zgradi na k.¢. 2330 k.o. Umag i unutra$nji bazen sa
zgradom bazena na k.¢. 2338/1 k.o. Umag.

Hotel je dakle u svom vijeku od 1970. godine dozivio mnoge preinake , rekonstrukcije , adaptacije, dogradnje
i nadogradnje da bi u konaénosti hotel sa sadrzajima u isklju¢ivom  vlasni§tvu naruCitelja PUNTA
INTERNACIONAL d.o.0. Umag ima 80 soba za iznajmljivanje od tog 61 dvokrevetnu sobu, 4 trokrevetne, 11.
jednokrevetnih i Cetiri apartmana obiteljskog tipa.

Zgrada hotela na k.¢. 2339 1 2338/1 k.o. Umag sagradena je cca 1968. godine u upotrebi je od 1970. godine
kako je to ve¢ i navedeno, djelomi¢no je rekonstruirana 2007. godine kojom rekonstrukcijom je zahvaéeno
prizemlje i kat hotela te sadrzaji narucitelja u zgradi na k.¢. 2330 k.o. Umag.

Ovom rekonstrukcijom objedinjeni su navedeni prostori u jedu funkcionalnu cjelinu .

Prva znatnija adaptacija hotela izvrSene je u periodu od 1994. do 1998. godine kojom je izvrSena kompletna
adaptacija soba i apartmana, postavljena je nova keramika, sanitarije, instalacije te klima uredaji.

Drugom adaptacijom dograden je unutarnji bazen 1 vanjski bazen sa pomoénim prostorijama i prostorima -
svlacionice, sanitarni ¢vorovi, barovi te prostr kompletnog hotela prilagoden za pristup osobama smanjene
pokretljivosti.

Tre¢om adaptacijom izvedena je kompletna adaptacija i rekonstrukcija veéeg dijela prizemlja te djela i prvog
kata hotela te prizemlja, prvog , drugog i treCeg kata djela poslovne zgrade na k.¢. 2330 k.o. Umag kojom
adaptacijom su obuhvadéene posebne etazne cjeline u vlasnistvu naruditelja i trgovackog drustva HIT HOTELI ,
IGRALNICE, TURIZEM D.D. Nova Gorica iz r. Slovenije.

Tijekom adaptacije u prizemlju je ureden casino i restoran , na katu je ureden prostor recepcije, prostori za
osoblje casina i upravu hotela a na IL i III. katu 20. djelomi¢no uredenih soba za iznajmljivanje.

Tijekom ove adaptacije ugradeni su ventilo — konektori kao novi sustav grijanja, izgraden je novi panoramski —
ostakljeni lift.

Kako je ve¢ navedeno dio II. i III. kata poslovne zgrade na k.¢. 2330 k.o. Umag sa sobama zateCen je
djelomi¢no ureden — faza roh- bau izvedbe.

Ovom procjenom obuhvaca se i vanjski bazen sagraden na k.¢. 2340 i dijelu k.¢. 1312/1 k.o. Umag temeljem
koncesijskog odobrenja i gradevinske dozvole Klasa: UP/I°- 361-03/00-01/25 od 07.08.2000. godine, ali
samo za gradevinski dio prestale vrijednosti gradevine ¢injenicom da naruditelj na moze ste¢i vlasni§tvo na
pomorskom dobru.

Nadalje hotel raspolaze sa tri restorana i tri bara dok se dio prizemlja koristio za casino a do kata za odmor
osoblja casina i upravu hotela.

N dan ocevida hotel se nije koristio, narucitelj je za casino izgubio licencu te je upitna mogucénost ponovne
aktivacije ovog sadrzaje zbog izuzetno komplicirane i zahtjevne procedure licenciranja.



Tehnicki opis

1/ Tehnicki opis Hotela Kristal

Op¢i podaci

Lokacija

Tip gradevine

Godina gradnje
Godina rekonstrukcije
Infrastruktura
Konstruktivni elementi
Temelji
Hidroizolacija
Nosiva konstrukcija
Stropna konstrukcija
Pregradni zidovi
Krovna konstrukcija

Pokrov

Limarija
Procelje

Obrada zidova
Obrada stropova

Podna obloga

Prozori

Ostakljenje

Zastita prozora

Vrata

Instalacije

Struje snage i rasvjete
Sanitarnog razvoda vode
Kanalizacije
Klimatizacija

Grijanje

Pomo¢éni pastori i prostorije
Spremista , praonice i sl.
Napomena

2/ Tehni¢ki opis unutarnjeg bazena

Op¢i podaci

Lokacija

Tip gradevine

Godina gradnje
Godina rekonstrukcije
Infrastruktura
Konstruktivni elementi
Temelji

Hidroizolacija
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Umag, Obala J.B. Tita kbr. 9
P+ 8K

1969. godina

1994. ,1998. i 2007. godina
Komplet

Betonski, trakasti

Da

AB skeletna konstrukcija i nosivi zidovi

AB ploca

Opaka i knauf

Drvena viSestre$na odnosno na dijelovima ravan
neprohodan i ravan prohodan krov

crijep na kosim krovnim plohama odnosno
hidroizolacija sa slojevima toplinske izolacije na
ravnim dijelovima krovista

Pocincani bojani lim

Fina Zbuka, keramika, kamen , sjeverni dio
staklene stijene

Fina zbuka i boja, kremicke plocice i kamen
ponegdije

Fina 7zbuka i boja, spusteni strop, knauf i
amstrong

Keramika , kamen, tapisoni

AL stolarija, drveni jednostruki prozori
Termopan i ravno vuceno staklo

Grilje i rolete

AL ostakljena i drvena, puna i ostakljena

Standardnog razvoda i kvalitete

Standardnog razvoda i kvalitete

Standardnog razvoda i kvalitete

Da - standardnog razvoda i kvalitete

Ventilo - konvektori sa centralnom jedinicom

Da

Ugradeni materijali i oprema je vrlo dobre
kvalitete.

Odrzavanje objekt zadovoljavajuce

Lokacija objekta je izuzetno atraktivan, uz
more, U povijesnoj jezgri, izdvojeno,

Zgrada je modernog  klasicnog oblikovanja,
uklopljena u ambijent.

Umag, Obala J.B. Tita kbr. 9
Zatvoreni bazen
2000. godina

Komplet

Betonski, trakasti
Da



d/

el

Nosiva konstrukcija

Stropna konstrukcija
Pregradni zidovi
Krovna konstrukcija
Pokrov

Limarija

Procelje

Obrada zidova
Obrada stropova
Podna obloga

Prozori

Ostakljenje

Zastita prozora
Vrata

Instalacije

Struje snage i rasvjete
Sanitarnog razvoda vode
Kanalizacije
Klimatizacija

Grijanje

Pomo¢éni pastori i prostorije

Spremista , praonice i sl.
Napomena

3/ Tehnicki opis vanjskog bazena

Op¢i podaci

Lokacija

Tip gradevine

Godina gradnje
Godina rekonstrukcije
Infrastruktura
Konstruktivni elementi
Temelji
Hidroizzolacija

Nosiva konstrukcija

Stropna konstrukcija
Pregradni zidovi
Krovna konstrukcija

Pokrov iznad sporednih prostorija

Limarija
Procelje

Obrada zidova
Obrada stropova
Podna oblog
Prozori
Ostakljenje
Zastita prozora
Vrata

Instalacije
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AB ljuska i AB skeletna konstrukcija i nosivi
zidovi

AB ploca

Opaka i knauf

AB

Ravni krov - valoviti lim

Pocincani bojani lim

Fina Zbuka sa zavr$nim slojem plemenite boje
Fina 7zbuka, bojai kremicke plocice

Fina Zzbuka i boja

Keramika,

AL stolarija

Termopan staklo

/-

AL

Standardnog razvoda i kvalitete

Standardnog razvoda i kvalitete

Standardnog razvoda i kvalitete

Da - standardnog razvoda i kvalitete, klima
uredaji

Centralno

Da

Ugradeni materijali i oprema je vrlo dobre
kvalitete.

Odrzavanje objekt zadovoljavajuce

Lokacija objekta je izuzetno atraktivan, uz
more, U povijesnoj jezgri, izdvojeno,

Zgrada je modernog  klasi¢nog oblikovanja,
uklopljena u ambijent.

Umag, Obala J.B. Tita kbr. 9
Vanjski bazen
2000. godina

Komplet

Betonski, trakasti

Da

AB ljuska i AB skeletna konstrukcija i nosivi
zidovi

AB ploca

Opaka

AB

Ravni krov - valoviti lim

Pocincani bojani lim

Fina zbuka sa zavrSnim slojem plemenite boje
Fina Zzbuka, bojai kremicke plocice

Fina Zzbuka i boja

Keramika,

AL stolarija

Termopan staklo

- /-

AL
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- Struje snage i rasvjete
- Sanitarnog razvoda vode

Standardnog razvoda i kvalitete
Standardnog razvoda i kvalitete

- Kanalizacije Standardnog razvoda i kvalitete
- Klimatizacija -1l-
- Grijanje -/l-
d/ Pomo¢ni pastori i prostorije
Spremista , praonice i sl. Da
e/ Napomena Ugradeni materijali i oprema je vrlo dobre
kvalitete.

Odrzavanje objekt zadovoljavajuce

Lokacija objekta je izuzetno atraktivan, uz
more, U povijesnoj jezgri, izdvojeno,

Zgrada je modernog  klasicnog oblikovanja,
uklopljena u ambijent.

Bazenski kompleks je zami$ljen i izveden kao viSenamjenska
odguravaju razne aktivnosti i organizirane zabave.

Uz bazene , veliki za odrasle i meli djedji, nalaze se suncali$ta koja u vecernjem satima sluze kao podiji za
zabavu.

U bazenima ugraden je wirpool, effekt umjetne rijeke i vodeni efekt jeza.

Bazen ima i podvodnu rasvjetu.

povrsina na kojoj se tijekom dana i noci

Op¢i dojam

Hotel sa svim sadrzajima ostavlja zadovoljavaju¢i do dobar dojam.

Geometrijske karakteristike zgrade hotela i bazenskog kompleksa

Slijedom is¢itavana iz prilozenih projekta  te dostupne izmjere na licu mjesta, obracunska korisna
povrsina zgrade hotela iznosi kako slijedi:
1/ Geometrijske veli¢ine prizemlja Hotela Kristal
Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent korisna Zapremina
povrsina prostorije vrijednost prostorije
povrsina
m? m m? m®

Prizemlje
1.  Panoramsko dizalo 4,00 2,8 1,50 6,00 1,32
2. Teretno dizalo 1,10 2,83 1,50 1,65 3,11
3. Predvorje 83,40 3,92 1,50 125,10 326,93
4.  Garderoba 16,94 3,05 1,50 25,41 51,67
5. Garderobni pult 4,25 3,05 1,50 6,38 12,96
6. Prostor vozaca 5,18 3,05 1,50 7,77 15,80
7. Visenamjenski prostor —

kockarski automati 639,54 3,05 1,50 959,31 1950,60
8.  Visenamjenski prostor —

kockarski stolovi 208,65 3,37 1,50 312,98 703,15
9.  Prvapomo¢ 13,88 3,05 1,50 20,82 42,33
10. Ured 14,30 3,05 1,50 21,60 (43,92)
11. Predprostor 6,71 3,05 1,50 10,07 (20,47)
12. Stubiste 10,88 3,05 1,50 16,32 (33,18)
13. WCM 9,18 2,70 1,50 13,77 24,79
14. WCZ 6,65 2,70 1,50 9,98 17,96
15. Predprostor 8,05 2,70 1,50 12,08 21,74
16. Ostava 4,57 2,70 1,50 6,86 12,34
17.  WC - Invalidi 5,00 2,70 1,50 7,50 13,50
18. Hodnik 109,61 3,05 1,50 164,42 334,31
19. Blagajna 7,38 3,05 1,50 11,07 22,51
20. Blagajna?2 7,38 3,05 1,50 11,07 22,51




16

21. Skladiste 9,43 3,05 1,50 14,15 28,76
22. Predprostor 10,78 3,05 1,50 16,17 32,88
23. Blag. poslovanje 40,55 3,05 1,50 60,83 123,68
24. Trezor 10,19 3,05 1,50 15,29 31,08
25.  WC osoblja 4,21 2,70 1,50 6,32 11,37
26. Skladiste 5,61 3,05 1,50 8,42 17,11
27. Radionica 19,72 3,05 1,50 29,58 60,15
28. Hodnik 5,77 3,05 1,50 8,66 17,60
29. Energetika 23,83 3,05 1,50 35,75 72,68
30. Hodnik 7,46 3,05 1,50 11,19 22,75
31. Hodnik 27,49 3,05 1,50 41,23 83,84
32.  Sank — skladiste 14,14 3,05 1,50 21,21 43,13
33. Sank —ap. ber 15,38 3,05 1,50 23,07 46,91
34. WC 18,10 3,05 1,50 27,15 55,21
35.  Predprostor 5,40 3,05 1,50 8,10 16,47
36. WC 16,14 3,05 1,50 42,21 49,23
37. Ostava 3,73 3,05 1,50 5,60 11,38
38. Strojarnica dizala 2,57 3,05 1,50 3,86 7,84
39. Stubiste 4,28 3,05 1,50 6,42 13,05
40. Blagovaonica 32,54 2,70 1,50 48,81 87,86
41. Visenamjenski prostor 141,45 4,60 1,50 212,18 650,67
42. Pozornica 33,18 4,60 1,50 49,77 152,63
43. lzapozornice 12,83 3,05 1,50 19,24 39,13
44. Bingo — blagajna 4,12 3,05 1,50 6,18 12,57
45.  Sank 12,00 3,05 1,50 18,00 36,60
46. SkladiSte Sanka 7,98 2,70 1,50 11,97 21,55
47. Garderoba 13,13 2,70 1,50 19,70 35,94
48. WC 1,50 2,70 1,50 2,25 4,05
49. Restoran 116,20 3,64 1,50 174,30 422,97
50. Terasa — natkrivena 81,00 2,70 (x 1,00 0,50 40,50 81,00
51. Terasa — nenatkrivena 190,00 - 0,25 47,50 190,00
52.  Sprinkeri 17,27 3,05 1,50 25,91 52,67
53. Tverna 191,25 3,05 1,50 286,88 669,38
54. Kuhinja hotela 246,00 3,80 1,50 369,00 934,80
55. Sala za usluzivanje 217,00 3,80 1,50 325,50 824,60
56. Radionica 30,00 2,80 1,50 45,00 84,00
57. Sanitarni ¢vor 35,00 2,80 1,50 52,50 98,00
58. Sanitarni ¢vor 2 35,00 2,80 1,50 52,50 98,00
59. Hodnik 34,30 2,80 1,50 51,45 96,04
60. Skladiste 20,44 2,80 1,50 30,66 57,23
61. Kompresor 2,60 2,80 1,50 3,90 7,28
62. Komora 7,20 2,80 1,50 10,80 20,16
63. Komora 8,28 2,80 1,50 12,42 23,18
64. Ured 14,35 2,80 1,50 21,53 40,18
65. Hodnik 13,20 2,80 1,50 19,80 36,96
66. Strojarnica 35,00 2,80 1,50 52,50 98,00
67. Komora 30,00 2,80 1,50 45,00 84,00

10,11,12 . (18,47) (47,99) (97,57 )

| Ukupno prizemlje : | 2.983,71 | | | 417373 | 9.292,10 |
Napomena
( Prostorije 10,11,12 ) izgradeni dijelovi nisu vlasni$tvo narucitelja niti HIT ... a)
2/ Geometrijske veli¢ine prizemlja hotela Hotela Kristal - pripadak koji nije u sklopu hotela
Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent korisna Zapremina
povrsina prostorije vrijednost prostorije
povrsina
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| | m? | m | m2 m3

Prizemlje zgrade na k.¢. 2330 k.o. Umag
74. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO
VLASNISTVO ( E - 74) — kotlovnica oznadena
brojkom 16 povr§ine 9,98 m?
1.  Kotlovnica 9,98 3,05 1,00 9,98 30,44

| Ukupno kotlovnica | 9,98 | | | 9,98 | 30,44 |

3/ Geometrijske veli¢ine prvog (1.) kata Hotela Kristal

Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent korisna Zapremina
povrsina prostorije vrijednost prostorije
povrsina
m? m m? m?

Prvi kat hotela

1.  Panoramsko dizalo 2,56 2,83 1,50 3,84 7,24
2. Lobby 206,97 3,18 1,50 310,46 658,16
3.  Kavana 135,32 3,25 1,50 202,98 439,79
4.  Recepcija 18,80 3,25 1,50 28,20 61,10
5.  Ured 9,28 2,70 1,50 13,92 25,06
6.  Garderoba 9,56 2,70 1,50 14,34 25,81
7. Sala 37,40 2,70 1,50 56,10 100,98
8.  Hodnik 18,67 2,70 1,50 28,01 50,41
9.  Stubiste 7,25 2,97 1,50 10,88 21,53
10. Stubiste 22,87 2,97 1,50 34,30 67,92
11. Hodnik 15,77 2,97 1,50 23,66 46,84
12. Ostava 5,98 2,62 1,50 8,97 15,67
13.  Komunikacije 20,27 2,97 1,50 30,41 60,20
14. Ulaz 14,87 2,62 1,50 22,31 38,96
15. Hodnik 35,19 2,62 1,50 52,79 92,20
16. Garderoba 19,18 2,62 1,50 28,77 50,25
17. Garderoba 16,68 2,62 1,50 52,02 43,70
18. WCM 6,68 2,62 1,50 10,02 17,50
19. WCZ 5,20 2,62 1,50 7,80 13,62
20. Odmor osoblja 68,48 2,62 1,50 102,72 179,42
21. Stubiste 23,97 2,62 1,50 35,96 62,80
22. Videokontrola 51,31 2,62 1,50 76,97 134,43
23. WC 3,95 2,62 1,50 5,93 10,35
24, Ured 18,53 2,62 1,50 27,80 48,55
25.  Ured 10,50 2,62 1,50 15,75 27,59
26. Hodnik ureda 21,46 2,62 1,50 32,19 56,23
27. Ured 19,51 2,62 1,50 29,27 51,12
28. Skladiste 3,98 2,62 1,50 5,97 10,19
29. Ured hotela 12,74 2,62 1,50 19,11 33,38
30. Ured 11,76 2,62 1,50 17,64 30,52
31. Strojarnica 37,25 2,62 1,50 55,87 97,60
32. Strojarnica 33,95 2,62 1,50 50,93 88,95
33. Bar 15,25 3,50 1,50 22,88 53,38
34. Lift (2kom) 8,25 3,80 1,50 12,38 31,35
35. Sanitarni ¢vor 23,10 3,80 1,50 34,68 87,78
36. Stubiste 7,90 2,80 1,50 11,85 22,12
37. Hodnik 10,00 2,80 1,50 15,00 28,00
38. Predprostor 13,75 2,80 1,50 20,63 38,50
39. Dvoranal 13,75 2,80 1,50 20,63 38,50

40. Dvorana 2 10,50 2,80 1,50 15,75 29,40



41.
42,
43.
44,
45.

od
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24,

uredene su rekonstrukcijom etaznih cjelina u vlasnistvu
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Vanjsko stubiste 13,65 2,80 0,25 341 38,22
Skladiste 23,85 2,80 1,50 35,78 66,78
Hodnik 27,60 2,80 1,50 41,40 77,28
Stubiste 5,76 2,80 1,50 8,64 16,13
Prostor osoblja — vise
prostorija 159,38 2,80 1,50 239,07 446,26
| Ukupno I. kat hotela | 1.258,46 | 1.897,63 | 3.641,77 |
navedenog prostorije:
WCM 6,68 2,62 1,50 10,02 17,50
WC Z 5,20 2,62 1,50 7,80 13,62
Odmor osoblja 68,48 2,62 1,50 102,72 179,42
Stubiste 23,97 2,62 1,50 35,96 62,80
Videokontrola 51,31 2,62 1,50 76,97 134,43
wcC 3,95 2,62 1,50 5,93 10,35
Ured 18,53 2,62 1,50 27,80 48,55
Ukupno: 187,13 267,20 466,67

trgovackog drustva HIT HOTELI, IGRALNICE,

TURIZAM D.D. Nova Gorica , Delpinova 7/1, nakon ¢ega za ovaj obracun , obra¢unska povrSina pravog kata
hotela iznosi za PUNTA INTERNACIONAL d.0.0. Umag:

| Ukupno I. kat hotela | 1.071,33 | 1.630,43 | 3.175,10 |
4/ Geometrijske velic¢ine drugog ( 11.) kata Hotela Kristal
Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent korisna Zapremina
povrsina prostorije vrijednost prostorije
povrsina
m? m m? m?
Drugi kat hotela

1. Soba 18,00 3,00 1,00 18,00 54,00
2.  Predprostor 3,60 3,00 1,00 3,68 11,04
3. Kupaonica 5,62 3,00 1,00 5,62 16,86
4.  Balkon natkriveni 10,81 3,00 0,50 5,41 10,81
5. Soba 15,74 3,00 1,00 15,74 47,22
6.  Predprostor 2,90 3,00 1,00 2,90 8,70
7. Kupaonica 4,50 3,00 1,00 4,50 13,50
8. Balkon natkriveni 8,95 3,00 0,50 4,48 8,95
9. Soba 15,80 3,00 1,00 15,80 47,40
10. Predprostor 2,90 3,00 1,00 2,90 8,70
11. Kupaonica 4,50 3,00 1,00 4,50 13,50
12. Balkon natkriveni 8,95 3,00 0,50 4,48 8,95
13. Soba 18,23 3,00 1,00 18,23 54,69
14. Predprostor 5,43 3,00 1,00 5,43 16,29
15. Kupaonica 4,67 3,00 1,00 4,67 14,01
16. Balkon natkriveni 6,70 3,00 0,50 3,35 6,70
17. Soba 14,00 3,00 1,00 14,00 42,00
18. Predprostor 8,55 3,00 1,00 8,55 25,65
19. Kupaonica 4,65 3,00 1,00 4,66 13,95
20. Balkon natkriveni 7,95 3,00 0,50 3,98 7,95
21. Soba 13,32 3,00 1,00 13,32 39,96
22. Balkon natkriveni 7,95 3,00 0,50 3,98 7,95
23. Soba 15,66 3,00 1,00 15,66 46,98
24. Predprostor 8,00 3,00 1,00 8,00 24,00
25.  Kupaonica 5,90 3,00 1,00 5,90 17,70
26. Balkon natkriveni 6,60 3,00 0,50 3,30 6,60



27.
28.
29.
30.
3L
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.

40.
41.
42,
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Soba 14,15
Predprostor 1,76
Kupaonica 4,50
Natkriveni balkon 6,00
Soba 15,77
Predprostor 2,90
Kupaonica 4,50
Balkon natkriveni 8,85
Soba 15,77
Predprostor 2,90
Kupaonica 4,50
Balkon natkriveni 8,95
Ostava 7,04
Zajednicki dijelovi

Stubiste 20,24
Hodnik 47,75
Hodnik 29,94
Ukupno HIT

Drugi kat —osnovna zgrada
Apartmani - sobe 1-8

Hodnik 3,36
Kupaonica 3,78
Soba 13,70
Loggia 4,95
Apartman ukupno: 25,79
Apartmani 1-8 206,32
Apartmani - sobe 9 - 11

Hodnik 3,36
Kupaonica 3,78
Soba 13,70
Apartman ukupno: 20,84
Apartmani 9- 11 62,52
Apartmani —sobe 12 i 13

Hodnik 2,70
Kupaonica 4,14
Soba 13.65
Loggia 5,85
Apartmani ukupno: 26,34
Apartmani 13113 52,68
Apartmani — sobe 14-17

Hodnik 3,11
Kupaonica 1,96
Soba 6,60
Apartman ukupno: 11,67
Apartmani 14-17 46,68
Apartmani — soba 18

Hodnik 3,35
Kupaonica 3,96
Soba 11,78
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3,00
3,00
3,00
3,00
3,00
3,00
3,00
3,00
3,00
3,00
3,00
3,00
3,00

3,00
3,00
3,00

2,65
2,65
2,65
2,65

2,65
2,65
2,65

2,65
2,65
2,65
2,65

2,65
2,65
2,65

2,65
2,65
2,65

1,00
1,00
1,00
0,50
1,00
1,00
1,00
0,50
1,00
1,00
1,00
0,50
1,00

1,50
1,50
1,50

1,00
1,00
1,00
0,75

1,00
1,00
1,00

1,00
1,00
1,00
0,75

1,00
1,00
1,00

1,00
1,00
1,00

14,15 42,45
1,76 5,28
4,50 13,50
3,00 6,00

15,77 47,31
2,90 8,70
4,50 13,50
4,43 8,85

15,77 47,31
2,90 8,70
4,50 13,50
4,48 8,95
7,04 21,21

30,36 60,72

71,63 143,25

44,91 89,82

433,63 | 1.113,02 |
3,36 8.90
3,78 10,02

13,70 36,31
3,71 13,12

24,55 68,35

196,40 546,80
3,36 8.90
3,78 10,02

13,70 36,31
20,84 55,23
62,52 165,69
2,70 7,16
4,16 10,97

13,65 36,17
4,39 15,50

24,88 69,80

49,76 139,60
3,11 8.24
1,96 5,19
6,60 17,49

11,67 30,92

46,68 123,68
3,35 8.88
3,96 10,49

11,78 31,22
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Apartman 18 ukupno: 19,09 19,09 50,59
- Apartmani—sobe 19 i 20
1. Hodnik 3,35 2,65 1,00 3,35 8,88
2. Kupaonica 3,96 2,65 1,00 3,96 10,49
3. Sobha 11,78 2,65 1,00 11,78 31,22
4.  Loggia 5,85 2,65 0,75 4,39 15,50
Apartmani ukupno: 24,94 23,48 66,00
Apartmani 19 i 20 49,88 46,96 132,18
- Apartmani- sobe 2122
1. Hodnik 3,96 2,65 1,00 3,96 10,94
2. Kupaonica 3,96 2,65 1,00 3,96 10,49
3. Soba 13,743 2,65 1,00 13,43 35,59
4.  Loggia 519 2,65 0,75 3,89 13,75
Apartman ukupno: 26,54 25,24 70,32
Apartmani 21 22 53,08 50,48 140,64
- Apartmani - sobe 23 - 28
1. Hodnik 3,15 2,65 1,00 3,15 8.35
2. Kupaonica 3,47 2,65 1,00 3,47 9,20
3. Soba 11,84 2,65 1,00 11,84 31,38
4.  Loggia 3,60 2,65 0,75 2,70 9,54
Apartman ukupno: 22,06 21,16 58,47
Apartmani 23 do 28 132,36 126,96 350,82
- Zajednicki prostori
1. Hodnik 1 63,63 2,65 1,50 95,45 168,62
2. Hall 72,67 2,65 1,50 109,01 192,58
3. Lift 2kom 3,90 2,65 1,50 5,85 10,34
4.  Stubiste 2 7,06 2,65 1,50 10,59 18,71
5. Stubiste 2 5,01 2,65 1,50 7,52 13,28
6. Spremacica 19,54 2,65 1,00 19,54 51,78
7. Hodnik 2 35,10 2,65 1,50 52,65 93,02
Ukupno 1. kat 829,52 899,49 2.198,23
Ukupno HIT HOTELI 425,48 433,63 1.113,02
SVEUKUPNO SA HIT- 1.255,00 1.333,12 3.311,25
5/ Geometrijske veli¢ine tre¢eg (II1. ) kata Hotela Kristal
Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent korisna Zapremina
povrsina prostorije vrijednost prostorije
povrsina
m? m m? m?
Treci kat hotela
1.  Soba 18,00 2,97 1,00 18,00 53,46
2. Predprostor 3,68 2,97 1,00 3,68 10,93
3. Kupaonica 5,62 2,97 1,00 5,62 16,69
4.  Balkon natkriveni 10,81 2,97 0,50 5,41 10,81
5. Soba 15,74 2,97 1,00 15,74 46,75
6.  Predprostor 2,90 2,97 1,00 2,90 8,61




10.
11.
12.
13.
14,
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24,
25.
26.
217.
28.
29.
30.
3L
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.

42,
43.
44,
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Kupaonica
Balkon natkriveni
Soba
Predprostor
Kupaonica
Balkon natkriveni
Soba
Predprostor
Kupaonica
Balkon natkriveni
Soba
Predprostor
Kupaonica
Balkon natkriveni
Soba
Predprostor
Kupaonica
Balkon natkriveni
Soba
Predprostor
Kupaonica
Balkon natkriveni
Soba
Predprostor
Kupaonica
Balkon natkriveni
Soba
Predprostor
Kupaonica
Balkon natkriveni
Soba
Predprostor
Kupaonica
Balkon natkriveni
Ostava Cistila
Zajednicki dijelovi
Stubiste

Hodnik

Hodnik

Ukupno HIT -

Tredéi kat - hotela

Apartmani - sobe 1-8

Hodnik
Kupaonica
Soba
Loggia

Apartman ukupno:
Apartmani 1-8

Apartmani - sobe 9 - 11

Hodnik
Kupaonica
Soba

Apartman ukupno:
Apartmani 9- 11

4,50
8,95
15,80
2,90
4,50
8,95
18,23
5,43
4,67
6,70
12,65
7,74
4,28
7,95
12,65
7,74
4,28
7,95
15,66
8,00
5,90
6,65
14,15
1,76
4,50
6,00
15,77
2,90
4,50
8,85
15,74
2,90
4,50
8,95
7,04

20,24
38,72
29,94

425,29

3,36
3,78
13,70
4,95

25,79
206,32

3,36
3,78
13,70

20,84
62,52
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2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97
2,97

2,97
2,97
2,97

2,65
2,65
2,65
2,65

2,65
2,65
2,65

1,00
0,50
1,00
1,00
1,00
0,50
1,00
1,00
1,00
0,50
1,00
1,00
1,00
0,50
1,00
1,00
1,00
0,50
1,00
1,00
1,00
0,50
1,00
1,00
1,00
0,50
1,00
1,00
1,00
0,50
1,00
1,00
1,00
0,50
1,00

1,50
1,50
1,50

1,00
1,00
1,00
0,75

1,00
1,00
1,00

4,50 13,37
4,48 8,95
15,80 46,93
2,90 8,61
4,50 13,37
4,48 8,95
18,23 54,14
5,43 16,13
4,67 13,87
3,35 6,70
12,65 37,57
7,74 22,99
4,28 12,71
3,98 7,95
12,65 37,57
7,74 22,98
4,28 12,71
3,98 7,95
15,66 46,51
8,00 23,76
5,90 17,52
3,33 6,65
14,15 42,03
1,76 5,23
4,50 13,50
3,00 6,00
15,77 46,84
2,90 8,61
4,50 13,37
4,43 8,85
15,74 46,75
2,90 8,61
4,50 13,37
4,48 8,95
7,04 20,91
30,36 60,11
58,08 115,00
44,91 89,82

428,02 1.086,82 |
3,36 8.90
3,78 10,02
13,70 36,31
3,71 13,12
24,55 68,35
196,40 546,80
3,36 8.90
3,78 10,02
13,70 36,31
20,84 55,23
62,52 165,69
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Apartmani —sobe 12 i 13
Hodnik

Kupaonica

Soba

Loggia

Apartmani ukupno:
Apartmani 13113

Apartmani — sobe 14-17
Hodnik

Kupaonica

Soba

Apartman ukupno:
Apartmani 14-17

Apartmani — soba 18
Hodnik

Kupaonica

Soba

Apartman 18 ukupno:

Apartmani—sobe 19 i 20
Hodnik

Kupaonica

Soba

Loggia

Apartmani ukupno:
Apartmani 19 20

Apartmani- sobe 21122
Hodnik

Kupaonica

Soba

Loggia

Apartman ukupno:
Apartmani 21 22

Apartmani - sobe 23 - 28
Hodnik

Kupaonica

Soba

Loggia

Apartman ukupno:
Apartmani 23 do 28

Zajednicki prostori
Hodnik 1

Hall

Lift 2 kom
Stubiste 2

Stubiste 2

2,70
4,14
13.65
5,85

26,34
52,68

3,11
1,96
6,60

11,67
46,68

3,35
3,96
11,78

19,09

3,35
3,96
11,78
5,85

24,94
49,88

3,96
3,96
13,743
5,19

26,54
53,08

3,15
3,47
11,84
3,60

22,06
132,36

63,63
72,67
3,90
7,06
5,01

22

2,65
2,65
2,65
2,65

2,65
2,65
2,65

2,65
2,65
2,65

2,65
2,65
2,65
2,65

2,65
2,65
2,65
2,65

2,65
2,65
2,65
2,65

2,65
2,65
2,65
2,65
2,65

1,00
1,00
1,00
0,75

1,00
1,00
1,00

1,00
1,00
1,00

1,00
1,00
1,00
0,75

1,00
1,00
1,00
0,75

1,00
1,00
1,00
0,75

1,50
1,50
1,50
1,50
1,50

2,70
4,16
13,65
4,39

24,88
49,76

3,11
1,96
6,60

11,67
46,68

3,35
3,96
11,78

19,09

3,35
3,96
11,78
4,39

23,48
46,96

3,96
3,96
13,43
3,89

25,24
50,48

3,15
3,47
11,84
2,70

21,16
126,96

95,45
109,01
5,85
10,59
7,52

7,16
10,97
36,17
15,50

69,80
139,60

8.24
5,19
17,49

30,92
123,68

8.88
10,49
31,22

50,59

8,88
10,49
31,22
15,50

66,00
132,18

10,94
10,49
35,59
13,75

70,32
140,64

8.35
9,20
31,38
9,54

58,47
350,82

168,62
192,58
10,34
18,71
13,28
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6. Spremacica 19,54 2,65 1,00 19,54 51,78
7. Hodnik 2 35,10 2,65 1,50 52,65 93,02
Ukupno II. kat 829,52 899,46 2.198,23
HIT HOTELI d.d. 425,29 428,02 1.086,82
Ukupno sa HIT — om 1.254,81 1.327,48 3.285,05
6/ Geometrijske veli¢ine ¢etvrtog (1V.) kata Hotela Kristal
Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent korisna Zapremina
povrsina prostorije vrijednost prostorije
povrsina
m? m m? md
Cetvrti kat hotela
- Apartmani —sobe 1-4
1. Hodnik 3,35 2,65 1,00 3,35 8,88
2. Kupaonica 3,96 2,65 1,00 3,96 10,49
3. Soba 11,78 2,65 1,00 11,78 31,22
4.  Loggia 5,18 2,65 0,75 2,65 13,73
Apartmani ukupno: 24,27 22,98 64,32
Apartmani 1do4 = 97,08 91,92 257.28
- Apartmani —sobe 5 - 8
1. Hodnik 3,35 2,65 1,00 3,35 8,88
2. Kupaonica 3,96 2,65 1,00 3,96 10,49
3. Soba 13,43 2,65 1,00 13,43 35,59
4.  Loggia 5,18 2,65 0,75 2,65 13,73
Apartmani ukupno: 25,92 24,63 68,69
Apartmani 5do 8 = 103,68 98,52 274,76
- Zajednicki prostori
1.  Prosto za lift (x2) 3,90 2,65 1,50 5,85 10,34
2. Hodnik 30,03 2,65 1,50 45,04 79,58
3. Stubiste 7,06 2,65 1,50 10,59 18,71
| Ukupno IV. kat | 241,75 | 251,92 | 640,67 |
7/ Geometrijske veli¢ine petog (V.) kata Hotela Kristal
Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent korisna Zapremina
povrsina prostorije vrijednost prostorije
povrsina
m? m m? m?
Peti kat hotela
- Apartmani —sobe 1-4
1.  Hodnik 3,35 2,65 1,00 3,35 8,88
2. Kupaonica 3,96 2,65 1,00 3,96 10,49
3. Soba 11,78 2,65 1,00 11,78 31,22
4.  Loggia 5,18 2,65 0,75 2,65 13,73
Apartmani ukupno: 24,27 22,98 64,32
Apartmani 1do 4= 97,08 91,92 257.28



Apartmani —sobe 5 - 8

24

1. Hodnik 3,35 2,65 1,00 3,35 8,88
2. Kupaonica 3,96 2,65 1,00 3,96 10,49
3. Soba 13,43 2,65 1,00 13,43 35,59
4. Loggia 5,18 2,65 0,75 2,65 13,73
Apartmani ukupno: 25,92 24,63 68,69
Apartmani 5do 8 = 103,68 98,52 274,76
- Zajednicki prostori
1.  Prosto zalift (x2) 3,90 2,65 1,50 5,85 10,34
2. Hodnik 30,03 2,65 1,50 45,04 79,58
3. Stubiste 7,06 2,65 1,50 10,59 18,71
| Ukupno V. kat | 241,75 | | 251,92 | 640,67 |
8/ Geometrijske veli¢ine Sestog (VV1.) kata Hotela Kristal
Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent korisna Zapremina
povrsina prostorije vrijednost prostorije
povrsina
m? m m? m®
Sesti kat hotela
- Apartmani —sobe 1 i 2
1. Hodnik 3,92 2,65 1,00 3,92 10,39
2. Kupaonica 3,96 2,65 1,00 3,96 10,49
3. Soba 13,34 2,65 1,00 13,34 35,59
4. Loggial 5,18 2,65 0,75 2,65 13,73
5. Loggial 5,18 2,65 0,75 2,65 13,73
6.  Dnevni boravak 22,02 2,65 1,00 22,02 58,35
Apartmani ukupno: 53,69 51,11 142,28
Apartmani 1i2 = 107,38 102,22 284,56
- Apartmani —sobe 3 - 6
1. Hodnik 3,35 2,65 1,00 3,35 8,88
2. Kupaonica 3,96 2,65 1,00 3,96 10,49
3. Soba 111,78 2,65 1,00 11,78 31,22
4.  Loggia 5,18 2,65 0,75 2,65 13,73
Apartmani ukupno: 24,27 22,98 64,32
Apartmani 3-6 = 97,08 91,92 257,28
- Zajednicki prostori
1.  Prosto zalift (x2) 3,90 2,65 1,50 5,85 10,34
2. Hodnik 30,03 2,65 1,50 45,04 79,58
3. Stubiste 7,06 2,65 1,50 10,59 18,71
| Ukupno VI. kat | 245,45 | | 255,62 | 650,47 |
9/ Geometrijske veli¢ine sedmog (VII.) kata Hotela Kristal
Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent korisna Zapremina
povrsina prostorije vrijednost prostorije
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povrsina
m? m m? m?
Sedmi kat hotela
- Apartmani —sobe 1i 2
1. Hodnik 3,92 2,65 1,00 3,92 10,39
2. Kupaonica 3,96 2,65 1,00 3,96 10,49
3. Soba 13,34 2,65 1,00 13,34 35,59
4. Loggial 5,18 2,65 0,75 2,65 13,73
5.  Loggial 5,18 2,65 0,75 2,65 13,73
6.  Dnevni boravak 22,02 2,65 1,00 22,02 58,35
Apartmani ukupno: 53,69 51,11 142,28
Apartmani 1i2 = 107,38 102,22 284,56
- Apartmani —sobe 3 - 6
1. Hodnik 3,35 2,65 1,00 3,35 8,88
2. Kupaonica 3,96 2,65 1,00 3,96 10,49
3. Soba 111,78 2,65 1,00 11,78 31,22
4.  Loggia 5,18 2,65 0,75 2,65 13,73
Apartmani ukupno: 24,27 22,98 64,32
Apartmani 3-6 = 97,08 91,92 257,28
- Zajednicki prostori
1.  Prosto za lift (x2) 3,90 2,65 1,50 5,85 10,34
2. Hodnik 30,03 2,65 1,50 45,04 79,58
3. Stubiste 7,06 2,65 1,50 10,59 18,71
| Ukupno VII. kat 24545 | 255,62 | 650,47 |
10/ Geometrijske veli¢ine osmog (VIIl.) kata Hotela Kristal - Vidikovac
Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent korisna Zapremina
povrsina prostorije vrijednost prostorije
povrsina
m? m m? md
Vidikovac
1. Stubiste 7,06 2,20 1,00 7,06 15,53
2. Vidikovac x 2 34,90 2,20 1,00 34,90 76,78
| Vidikovac ukupno: 41,96 | 41,96 | 92,31 |
11/ Geometrijske veli¢ine unutrasnjeg bazena Hotela Kristal
Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent korisna Zapremina
povrsina prostorije vrijednost prostorije
povrsina
m? m m? m?
Unutrasnji bazen
1.  Stubiste 23,64 2,48 1,00 23,64 58,63
2. Hodnik 1 3,96 2,48 1,00 3,96 9,82
3. Prijam 15,60 2,48 1,00 15,60 38,69
4.  Spremiste 3,04 2,28 1,00 3,04 7,48
5. Hodnik 2 9,00 2,48 1,00 9,00 22,32
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6.  Garderoba 19,76 2,48 1,00 19,76 49,00
7. Kupaonica 9,38 2,48 1,00 9,38 23,26
8.  Kupaonica 8,04 2,48 1,00 8,04 19,94
9.  Garderoba 23,17 2,48 1,00 23,17 57,46
10. Bar 3,63 2,48 1,00 3,63 9,00
11. Galerija 19,74 2,48 1,00 19,74 48,96
12.  Hodnik 23,64 2,48 1,00 23,64 58,63
13. Bazenski prostor 314,32 4,90 1,50 471,48 1540,17
Unutarnji bazen 476,92 630,16 1.943,42
ukupno
12/ Geometrijske veli¢ine objekata u okuénici Hotela Kristal
Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent korisna Zapremina
povrsina prostorije vrijednost prostorije
povrsina
m? m m? m?
1.  Plinska stanica 23,10 3,00 1,00 23,10 69,30
2. Trafostanica 30,00 2,53 1,00 30,00 75,90
Ukupno vanjski 53,10 53,10 145,20
objekti:

13/ Geometrijske veli¢ine vanjskog bazenskog kompleksa

Hotela Kristal - na pomorskom dobru

Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent korisna Zapremina
povrsina prostorije vrijednost prostorije
povrsina
m? m m? md
Vanjski bazenski kompleks
1. Bazen 1.589,63 1,00 0,25 397,41 1.589,63
2. Terasa uzbazen 199,71 1,00 0,25 49,93 199,71
3. Sanitarije 10,50 2,00 1,00 10,50 21,00
4.  Sanitarije — osobe s.p. 5,40 2,00 1,00 5,40 10,80
5. Sanitarije 12,00 2,00 1,00 12,00 24,00
6.  Skladiste invent. 7,50 2,00 1,00 7,50 15,00
7.  Skladiste pica 9,00 2,00 1,00 9,00 18,00
8.  Tocionik 14,40 2,00 1,00 14,40 28,80
9.  Bazensko postrojenje 68,25 3,58 1,00 68,25 244,34
10. Prijani p. pomo¢ 16,00 2,50 1,00 16,00 40,00
| Ukupno vanjski bazen: | 1.932,39 | 590,39 | 2.191,28 |
Rekapitulacija geometrijskih veli¢ina etaza Hotela Kristal i bazenskog kompleksa
Tlocrtna Koeficijent korisna Zapremina
Red. Etaza povr§ina vrijednost prostorije
broj povrsina
m? m? m?
1. Etaza prizemlja - ukupno: 2.983,71 4.173,73 9.292,10
1.1.  74. Suvlasnicki dio s neodredenim




omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E
— 74) — kotlovnica oznadena brojkom
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16 povrsine 9,98 m?, 9,98 9,98 30,44
2. Etaza |. kat ukupno 1.071,33 1.630,43 3.175,10
3. Etaza Il. kat ukupno 829,52 899,49 2.198,23
4. Etaza Il. kat ukupno 829,52 899,46 2.198,23
5. Etaza IV. kat ukupno 241,75 251,92 640,67
6. Etaza V. kat ukupno 241,75 251,92 640,67
7. Etaza VI. kat ukupno 245,45 255,62 650,47
8. Etaza VII. kat ukupno 245,45 255,62 650,47
9. Etaza vidikovac ukupno: 41,96 41,96 92,31
Hotel = (6.740,42) (8.670,13) (19.568,69)
10. Unutarnji bazen ukupno 476,92 630,16 1.943,42
11. Ukupno vanjski objekti TS | pl. stanica: 53,10 53,10 145,20
12. UKUPNO PUNTA INTERNA: 7.270,44 9.353,39 21.657.31
13. Ukupno vanjski bazen : 1.932,39 590,39 2.191,28
14. | Sveukupno : | 9.202,83 | | 9.94378 |  23.848,59 |
B/ Uz navedeno trgovacko drustvo PUNTA INTERNACIONAL d.o.o. Umag koristi i etazne cjeline
trgovackog drustva HIT HOTELI, IGRALNICE, TURIZAM D.D. Nova Gorica , Delpinova 7/1 i to:
15. Na prvom katu adaptirane posebne dijelove koji se definiraju kao:
15.1.  Suvlasni¢ki dijelovi neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO od E —43 —do
E -5 ( UREDENE PRATECIH DJELATNOSTI HOTELA)
Ukupno: 187,13 267,20 466,67
16. Na drugom katu adaptirane posebne dijelove koji se definiraju kao:
16.1. Suvlasni¢ki dijelovi neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO od E — 23 —do
E -39 (UREDENO DEST SOBA)
Ukupno: 425,48 433,63 1.113,02
17. Na trecem Katu adaptirane posebne dijelove Koji se definiraju kao:
16.1. Suvlasni¢ki dijelovi neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO od E —40 —do
E — 42 (UREDENO DEST SOBA)
Ukupno: 425,48 433,63 1.113,02
17. U prizemlju adaptirane posebne dijelove koje su u etaznom elaboratu oznaéene
brojkama 1, 2 i 5- povrsine 18,75 m? treéih osoba definiraju kao:
16.1. Suvlasni¢ki dijelovi neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( nije
provjeravano ) - (UREDENE PETECIH DJELATNOSTI HOTELA)
Ukupno: 18,75 47,99 97,57
C/ Slijedom navedenog na koriStenju  odnosno kompleks Hotela kristal obuhvacao je po raznom
osnovama ukupno:
Ukupno svi sadrzaji hotela 10.259,67 11.126,23 26.638,87
m? m? m?
Rekapitulacija geometrijskih podataka Hotela Kristal
Red.
broj Vrsta nekretnine Oznaka Koli¢ina
1. Hotel Kristal Korisna vrijednost povr§ina m? 8.670,13
BV m? 19.568,69
Broj soba Kom 80
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2. 74. Suvlasni¢ki dio s neodredenim
omjerima ETAZNO VLASNISTVO ,
k.¢. 2330 k.o. Umag,

( E —74) — kotlovnica ozna¢ena

brojkom 16 povr$ine 9,98 m? Korisna vrijednost povrSina m? 9,98
BV m? 30,44
3. Unutarnji bazen Korisna vrijednost povr§ina m? 630,16
BV m? 1.943,42
4. Vanjski objekti — plinska stanica i
trafostanica Korisna vrijednost povrsina m? 53,10
BV m? 145,20
5. Vanjski bazen na pomorskom dobru Korisna vrijednost povr§ina m? 590,39
BV m? 2.191,28
6. Gradevinsko zemljiste POV m? 5.566,10
7. Koristenje — k.¢. 2330 k.o. Umag

HIT HOTELI, IGRALNICE,
TURIZAM D.D. Nova Gorica ,

Delpinova 7/1 Korisna vrijednost povrsina m? 1.134,46
BV m3 2.692.71
U sto spadaju prostori:
7.1. Prate¢ih djelatnosti hotela
7.2. Sobe ( roh - bau izvedba) Kom 20
8. Koristenje prostora tre¢ih osoba
- prizemlje , k.¢. 2330 k.o. Umag Korisna vrijednost povr§ina m? 47,99

BV m? 97,57

Energetski certifikat

Za poslovni objekt — hotel naruditelj vjeStaku nije predocio energetski certifikat.

Prema ¢l. 24. Zakona o gradnji ( ,,Narodne novine*, broj 153/13 i 20/17), vlasnik zgrade ili njenog posebnog
dijela za koji se izraduje energetski certifikat duZan je prije prodaje, iznajmljivanja, davanja u zakup ili
davanja na leasing za zgradu odnosno njen posebni dio pribaviti energetski certifikat.

Za ovu procjenu obzirom na starost zgrade pretpostavlja se da zgrada u pogledu energetskih svojstava ima
dobar energetski razred.

Napomena

Ukoliko se zgrada prodaje u ovrSnom postupku, steCajnom postupku, diobi ili se prijenos vlasniStva vrsi radi
osiguranja novacen trazbine ne postoji obveza ishodenja energetskog certifikata.

8.1. Planski status nekretnine

Provedbenim odredbama Prostornog plana uredenja Grada Umaga (http://www.umag.hr ) odnosno odredbama
Provedbenog urbanisti¢kog plana Povijesne jezgre Grada Umaga (SluZbene novine Op¢ine Buje, br. 4/91;
Sluzbene novine Grada Umaga, br. 9/99, 15/04) predmetne katastarske Cestice definirane su definirana je kao
gradevinsko zemljiSte sa namjenom izgradnje hotela i viSestambenih, stambeno — poslovnih, poslovnih i
ugostiteljsko — turisti¢kih gradevina

Za predmetno zemljiSte planom je definiran dozvoljena izgradenost , ne veca od postojece ili ne vecéa od 50
%.

Najveci veci dozvoljeni koeficijent iskoristivosti definiran je umnoskom koeficijenta izgradenosti i najveceg
broja etaza.

Zak.c.233912338/1 k.o. Umag najveci dozvoljeni broj etaza je 6.

Za k.c. 2330 k.o. Umag najveéi dozvoljeni broj etaza je p + 2K + Pk.

Slijedom navedenog najveci kis za k.¢. 23391 2338/1 k.o. Umag je kis= 3,00
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Opremljenost hotela

Hotel je  zateCen komunalno opremljenn, uredena i dovrSenn, u funkcionalno ispravnom stanju za objavljenje
ugostiteljske  djelatnosti uz otklanjanje gradevinskih $teta koje su nastale od perioda prestanka obavljanja
djelatnosti do dana ocevida.

8.2. Prometna povezanost nekretnine

Hotel se nalazi se uz prometnicu Sirine za odvijanje dvosmjernog prometa .

Kolnik ulice je asfaltiran i uz rubove kolnika nalaze se nogostupi a prema sjeveru odnosno morskoj obali i
prostor za parkiranje vozila okomito na cestu.

Pristup hotela na ulicu je neureden.

Na okuénici hotela nije moguée parkirati ali je parkiranje omoguceno na javnim povrSinama i molu kojega je
izgradio pravni prednik narucitelja temeljem koncesije (i gradevinske dozvole ) za koji je moguce sa velikom
vjerojatnosti pretpostaviti da ¢e se obnoviti sa novim vlasnikom.

Prometa povezanost Umaga

Umag ima zadovoljavajucu putnu vezu sa svim ve¢im mjestima u okruzenju.

Iz Umaga do svih vecih gradova vode Zupanijske ilokalne ceste.

Vedéi gradovi nadomak Umagu su Buje, Novigrad, Kopar u R. Sloveniji te Trstu R. Italiji

Umag ima autobusnu stanicu  medutim nema Zeljezni¢ku stanicu.

Udaljenost cestice od sredista JLS-: cca 100 - 350 m zracne linije

Udaljenost ¢estice 0 centra naselja: centar povijesne jezgre

Udaljenost ¢estice od autobusnog kolodvora: cca 800 - 900 m zracne linije

Udaljenost ¢estice od zeljeznicke postaje: Najbliza zeljeznicka stanica nalazi se u Pazinu

8.3. Buka, prasina i zagadenje na lokaciji

Buka: Na lokaciji hotela tijekom ofevida nisu uoceni izvori buke koji bi bili opéepoznati ili
uocljivi.
Prasina: Na lokaciji hotela tijekom ocevida nisu uoleni izvori zagadenja prasinom koji bi bili

opcepoznati ili uocljivi.

Zagadenje tla:  Ispitivanje tla nije vr$eno.
Na lokaciji zgrade tijekom o¢evida nisu uodeni izvori zagadenja tla koji bi bili opéepoznati ili
uodljivi.
Postojeca ulica kao i morski promet imaju neznatan odnosno zanemariv utjecaj na hotel
odnosno Cestice koje Cine hotelski kompleks.

8.4. Obiljezja okolnih nekretnina

Cestice na kojima se razvio tlocrt hotela sjevernom , zapadnom i djelom jugozapadne strane granite sa
morskom oblom.

Juznom i isto¢nom stranom cestice graniCe sa zgradama u opcijskoj jezgri Umaga.

U daljnjem okruzenju cCestice prema jugu i istoku nalazi se novi centar Umaga sa stambenim i poslovnim
zgradama niske gustoce stanovanja.

8.5. Odstupanja u kakvoc¢i - uvjeti i ogranicenja

Ogranicenja u koriStenju nekretnine predstavlja ¢injenica da hotel za sve sadrzaje nema ( narucitelj nije vjeStaku
predocio) gradevinske odnosno uporabne dozvole uporabnu dozvolu slijedom Cega je potrebno  ozakoniti
unutra$nji bazen i adaptacijske radove izvedene tijekom 2007. godine.

8.6. Pravo na posebno korisStenje

Trece osobe po zk. stanju nemaju pravo na bilo kakvo posebno koristenje ove nekretnine kao §to niti sadasnji
vlasnik nekretnina koje ¢ine hotel nema uknjiZzeno bilo kakvo pravo koristenja tre¢ih nekretnina u funkciji
koristenja hotela.

Prema katastarskom stanju posjed u cijelosti drzi trgovacko drustvo PUNTA INTERNACIONAL d.o.0.
Umag.

Pravo na posebno koriStenje moZze proizaci samo iz ¢injenice da je pravni prednik temeljem urednih odobrenja
izgradio vanjski bazenski kompleks na pomorskom dobru k.¢. 2340 k.o. Umag, medutim kako objekt nije
uknjiZzen na narucitelja isti se ne moze pocrnjivati i prodavati u stecajnom postupku.

7. Sadasnje koriStenje
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U vrijeme ocevida hotel se nije koristio.

8. Najamno stanje
U vrijeme oéevida najam nekretnine nije zabiljeZen niti je zz naruditelja isticao ovu okolnost vjestaku —
procjenitelju.

9. Razvojni potencijal

Moguéi nadin koristenja nekretnine je u svrhu objavljenja ugostiteljske djelatnosti iz kategorije hotela kakva
namjena nekretnine je i u stvarnosti.

Ova namjena je i sukladna i zakonskoj dopustivosti koja proizlazi iz PPU Grada Umaga.

B/ ODREPIVANJE TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRENINE

1. Uvod

Trzna  vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 4. stavak 1. podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine®, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ce se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog ( voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja , a da niti jedna strana nije pod prisilom.

Za izradu pojedine procjene Zakona o0 procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 78/15) i
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 105/15), preporuca koristenje
jedne od slijede¢ih propisnih metoda:

e poredbene metode,

e prihodovne metode i/ ili

e troSkovne metode.
Metoda se odabire prema vrsti pojedine nekretnine uzimajuéi u obzir odrednice Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i pripadajuéeg Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina te raspolozive podatke.

Trzna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena
metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe metode jedna je osnova a ostale sluze za potporu ili provjeru rezultata
( ¢lanak. 23. to¢ka 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15).

Metode procjene trzne vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine jesu:

a/ Poredbene metoda — za zemljiste, zakup poslovnih prostora, najam stanova kao i potpora odabranoj metodi
za provjeru rezultata.

b/ Prihodovan metoda — za nekretnine na kojima se nalaze najamne nekretnine , gospodarske i druge
nekretnine kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.

¢/ Troskovna metoda - za procjenu samostojec¢ih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim
obiljezjima nisu usporedive i za provjeru rezultata.

Poredbena metoda

Poredbena metoda se u prvom redu koristi za utvrdivanje trzne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljiSta a koristi se i za procjenu samostojeéih, poluugradenih i ugradenih kuéa , kuéa u nizu, stanova , garaza
kao, pomoénih gradevina, garaznih i parkiralisnih mjesta, plovnih prostora i slicno, a temelji se na poredbi
nekretnine za koje se radi procjena s nekretninom koje su bile prodane na istom podru¢ju u bliskom
vremenskom razdoblju ( maksimalno 4 godine) a koje s procjenjivanom nekretninom imaju — pokazuju dovoljno
podudarnih obiljezja.

Poredbenom metodom se trzna vrijednost utvrduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene ( kupovine) poredbenih
nekretnina.

Prihodovna metoda

Prihodovna metoda je temeljena na godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvariti uslijed
temeljem zakupa ili najma na trzistu ( ¢l. 43. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina , NN 105/15),
a koristi se prvenstveno za procjenu trzne vrijednosti nekretnina na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvariti umanjuje se za troskove gospodarenja ili
kapitalizira pomoc¢u multiprikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za
pojedinu vrtu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.
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Faktor kapitalizacije  je kamatna stopa na nekretninu kojom se prosjecno Kkapitalizira trzna vrijednost
nekretnine a dobiva se iz omjera trznih podataka o kamatama ne nekretnine i vrijednosti prikladnih nekretnina
uzimajuci u obzir ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine ( ¢l. 4. stavak 1. tocka 12. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina).

TroSkovna metoda

Troskovna metoda temelji se na izra¢unu troskova gradenja, po dana$njim standardima i zahtjevima stanovanja,
gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu gradevine, ugradene i
primijenjene materijale za gradnju, tehnologiju gradenja i opremu procjenjivanje gradevine..

Troskovna vrijednosti procjenjivane nekretnine dolazi iz troskovne vrijednosti novogradnje umanjene za starost
i nedostatke , pripadajuce uzgredne ( pratece) troskove i vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje poredbenom
metodom.

Ovas metoda prvenstveno je premjerana za utvrdivanje trzne vrijednosti izgradenih gradevinskih Cestica na
kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugo objekti kojima svrha nije ostvarivanje prihoda posebno za
procjenu samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive i za
provjeru rezultata.

Troskovna metoda moze se koristiti i kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metode vodi do ostatak vrijednosti
nakon odbitka navedenih troskova rekonstrukcije i modernizacije.

Troskovna metoda koristiti se i kod procjene vrijednosti ulaganja u gradevinu.

TroSkovna metoda prilagodava se trzistu ( ¢l. 25. Pravilnika .. ) koeficijentom za prilagodnu koji se izvodi iz
odnosno prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im troskovnim vrijednostima istih nekretnina.

Likvidacijski postupak procjene vrijednosti

Sukladno ¢l. 34. stavak 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj
105/15). za zgradu koja se moze — mora odmah ukloniti trzna vrijednost utvrduje se kao trzna vrijednost
zemljista umanjena za troSkove ruSenja , odvoza i ¢iS¢enja terena i uvecana za plaéene doprinose.

2. Nacin izrade procjene vrijednosti nekretnine

Kod izgradenih katastarskih Cestica za odabir metode i odabir podataka mjerodavno je buduée koristenje
nekretnine koje se odabire prema koristenju koje se uobic¢ajeno ostvaruje ako je pravno dostupno i gospodarski
opravdano — ¢lanak 29. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 105/15).
Buduce koristenje nekretnine na dan izrade ovog nalaz za predmetnu nekretninu je  obavljanje vlastite
djelatnosti iz skupine hotela.

Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 105/15), razradene su metode
procjene vrijednosti nekretnina i druga pitanja s tim u vezi.

U konkretnom slu¢aju Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina za procjenu samostojecih,
poluugradenih i ugradenih zgrada  koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive preporuca koristenje
troskovne metode procjene (Clanak. 24. stavak 5. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15).

Svi proracuni gradevinske i trzne vrijednosti nekretnine baziraju se na opisu stanju i opremljenosti prostora
objekta — zgrade hotela u vrijeme oevida i vrijednostima na dan izrade ovog nalaza ( vrednovanja), sve
sukladno zadatku odnosno narudzbi.

Kako u trznoj vrijednosti nekretnine participira i vrijednosti zemljista, troskovi izgradnje zgrade, komunalni
1 vodni doprinosi te komunalni prikljucci to je iste potrebno valorizirati i procijeniti.

3/ Procjene vrijednosti zemljiSta okuénica i gradevinskog zemljiSta
Procjena vrijednosti zemljista odreduje se poredbenom metodom iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(kupovine) poredbenih nekretnina.
Podatke o kupovinama pribavio sam sa javno dostupnog portala eNekretnine.. https://nekretnine.mgipu.hr
Zbog odstupanja u obiljezjima i opéim vrijednosnim odnosima procjenjivane i poredbenih nekretnina za
izracun trzne vrijednosti procjenjivane nekretnine koristiti ¢e se postupci:
1. meduvremenskog  izjednacenje cijena ( indeks cijena nekretnina) obzirom na vrijeme kupovine
poredbenih nekretnina.
Za ovaj postupak koristiti ¢u se podacima portala Drzavnog zavoda za statistiku  koji ima
specijalizirani portal i objavljuje indekse cijena stambenih nekretnina od 2008. godine, i
2. interaktivnog izjednacenja cijena ( interaktivno izjednaCenje cijena je postupak preracunavanja
razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih ¢estica ili nekretnina, pribliznih vrijednosti zemljista
odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim
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kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku ¢&esticu ili nekretninu koja je predmet
procjene)vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocéu koeficijenata za preraCunavanje — Kojim se
vrednuju slijedeca obiljezja:

a. kategorija zemljista — koji se utvrduje prema spremnosti procjenjivane katastarske Cestice za gradnju na
temelju vazecih prostornih planova 1ina temelju njenih stvarnih, tehnickih i gospodarskih obiljezja.
Sukladno ¢lanku 10. i 11. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina katastarske &estice na
kojim je izgraden hotel su |. kategorije.

b. kvalitativna obiljezja nekretnine iz ¢lanaka 8. Pravilnika
ObiljeZja koja utjeCu na vrijednost nekretnine zbog razlike u kvalitativnim obiljezjima poredbenih
nekretnina i procjenjivane procjenjuju se na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko — fizikalnih vrijednosti u
relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom  po nacelu dobrog
gospodara ( ¢l. 8. stavak 1. Pravilnika .. ),

c. kakvoca nekretnine u smislu ¢l. 22. Pravilnika ( arondacijska povrsina )

Arondacijske povrsine u smislu ¢l. 22. Pravilnika su one katastarske Cestice koje nisu javne namjene i
koje se zbog svoje veli¢ine, oblika i polozaja te pogodnosti za gradnju : a/ ne mogu samostalno koristiti,
b/mogu koristiti za gradnju samo ako se spoje da drugim katastarskim ¢esticama ili njihovim
dijelovima i ¢/ mogu se stvarno koristiti samo od strane vlasnika susjedne gradevne Cestice ili
njihovim spajanjem susjednoj gradevnoj Cestici.

U smislu ¢l. 22. Pravilnika

katastarske Cestice na kojim je izgraden hotel nisu arondacijska povrsina — arondacijske povrsine.

ObiljeZja koja utjeCu na vrijednost nekretnine zbog razlike u kvalitativnim obiljeZjima poredbenih nekretnina i
procjenjivane procjenjuju se na temelju njihovih stvarnih tehnic¢ko — fizikalnih vrijednosti u relacijama i
vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara.

3/ Odabir metode procjene

Cinjenicom da u okruZenja a niti na podruéju cijele Istre na portalu eNekretnine.. https://nekretnine.mgipu.hr ne
prileze podaci o kupovinama sli¢nih nekretnina, a predmetni objekt — hotel gradevinski , funkcionalno i
oblikovno nije niti usporediv sa drugim hotelima u okruZenju, procjenu trzne vrijednosti predmetne nekretnine
izvrSiti ¢u troSkovnom metodom, Ssve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15) koji to dopustaju ¢lankom . 24. stavak 5. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina, NN 78/15.

Kao pomo¢na metoda za provjeru rezultata koristiti ¢e se dohodovna metoda.

PROCJENA GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA - OKUCNICE HOTELA

Podaci za procjenu vrijednosti zemljista

Podatke o kupovinama zemlji$ta u okruzenju pribavio sam na portalu https://nekretnine.mgipu.hr.

Podaci za procjenu vrijednosti temelje se na dostupnim kupovinama koje sukladno ¢l. 4. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina pojedinacno ne odstupaju  viSe od 30% od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

Kako je trziSte nekretninama na podru¢ju povijesne jezgre grada Umaga relativno malog intenziteta sa
registriranom samo jednom kupovinom po ne trznim uvjetima to sam za izraun uzeo podatke o kupinama
gradevinskog zemljiSta bliZzeg okruzenja koje sa procjenjivanim nekretninama imaju dovoljno podudarnih
obiljezja ( ¢l. 35. stavak 2. Uredbe o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 105/15), sa sve kako slijedi.

Cijene poredbenih nekretnina :

Re. | Broj katastar. Katastarska | ID ZKC | Kultura | PovrSina Cijena Cijena Ugovor
br. Cestice opcéina
m? kn kn/m? ( datum)
1. 814 Novigrad 615 678 Gz 364 541501 1.487,64  11.08.2016.
2. 1579/64 Lovredica 332 804 Gz 492 942 454 1.915,55 21.02.2014.
3. 1579/65 Lovredica 332805 Gz 497 953110 1.917,73 08.01.2014.
4. 1579/63 Lovrecica 332803 Gz 494 946 286 1.915,52 21.02.2014.
5. 1579/62 Lovrfecica 332802 Gz 496 950 117 1.915,56 21.02.2014.
Prosjek  1.830,40
+-30%

1.281,28 —2.490,18
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Sve navedene nekretnine pojedinaéno ne odstupaju  vise od 30% od prosjeéne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina slijedom ¢ega ¢u u daljnji izraun uzeti  kupovine navedene pod rednim brojevima
2, 3 i 4 —zbog lokacijskih i prostro planskih postavki.

Razmatranje poredbenih nekretnina
1/ K.€. 1579/64 k.o. Lovrecica — Lovrec¢ica ( Prostorni plan uredenja Grada Umaga, S.n.G.U. broj 3/04 — 2/16)

zemljiSte stambene namjene sa moguénoS¢u gradnje i pojedinacnih gradevina i kompleksa ugostiteljsko —
turisticke namjene.

L'OVRECICA
StanjelDKPaInaldan
11105:2018"

2/ K.&. 1579/65 k.o. Lovredica — Lovredica , stambene namjene, ( Prostorni plan uredenja Grada Umaga,
S.n.G.U. broj 3/04 — 2/16) zemlji$te stambene namjene sa moguéno$¢u gradnje i pojedinaénih gradevina i
kompleksa ugostiteljsko — turisticke namjene.

3/ K.&. 1579/63 k.o. Lovredica — Lovrelica , stambene namjene, ( Prostorni plan uredenja Grada Umaga,
S.n.G.U. broj 3/04 — 2/16) zemljiste stambene namjene sa mogucno$cu gradnje i pojedinacnih gradevina i
kompleksa ugostiteljsko — turisticke namjene.
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LOVRECICA
StanjelDKP-ainaldan
03:04'2018

4/ K.¢. 1579/62 k.o. Lovre¢ica — Lovrecica , ( Prostorni plan uredenja Grada Umaga, S.n.G.U. broj 3/04 —
2/16) zemljiste stambene namjene sa mogucénos$cu gradnje i pojedina¢nih gradevina i kompleksa ugostiteljsko —
turisticke namjene.

1/ Procjena

1.1/ Procjena zemljista — okuénice hotela u povrsini od 5.566,10 m?

1) Meduvremensko izjednacenje cijena

Budu¢i da se vrijeme vrednovanja zemljiSta utvrdivanja prometne vrijednosti razlikuje od vremena
vrednovanja nekretnina sa kojima se usporeduje  potrebno je cijene poredbenih nekretnina prilagoditi danu
vrednovanja procjenjivanog zemljista meduvrenskim izjednacenjem cijena, sve sukladno ¢€l. 3. stavak 1.
podstavka 18., €l. 23. stavak 4. postavaka 1. Zakona 1i¢l. 6.1 7. Pravilnika.

Re. | Osnovni Usporedba 1 Usporedba 2. Usporedba 3. Usporedba 4.
ulazni podaci

1. K. 1579/64 1579/65 1579/63 1579/62

2. K.o. Lovrecica Lovrec€ica Lovrecica Lovrecica

3. Povrsina kupljenog zemljista 492 497 494 496

4, Kupoprodajna cijena 1.91555 kn/m?  1.917,73 kn/m?  1.915,52 kn/m®>  1.915,56 kn/m?

5. Nadnevak sklapanja ugovora 21.02.2014 08.01.2014. 21.02.2014. 21.02.2014.
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Bazni indeks cijena
stambenih nekretnina na dan
sklapanja ugovora
(Jadran - izvor
www.dzs.hr)
Bazni indeks cijena
stambenih nekretnina na dan
procjene .

(110.05.2018.)
Korekcija za Q4/2017 — Q2
2018 - + 1,50
Korekciji faktor
Meduvremensko
izjednacena cijena

103,26 103,26 103,26 103,26

110,17 110,17 110,17 110,17

1,07 1,07 1,07 1,07

2.050,00 kn/m?  2.053,00 kn/m?  2.050,00 kn/m?  2.050,00 kn/m?

2) Interaktivno izjednacenje cijena

Interaktivno izjednacenje cijena za odstupanja u kakvoéi, mjeri gradevinskog koriStenja sukladno ¢l. 4. stavak
1. podstavka 9., €l. 23. stavak 4. postavaka 2. Zakona 1icl 8.,9.,10., 11., 14., 19., 20. i 22. Pravilnika, sve kako
je to i navedeno u ovoj tocki nalaz, a koriStenjem koeficijenta iz Priloga .. Pravilnika i to:

e Priloga 11 — Odstupanja zbog razli¢ite mjere gradevinskog koriStenja predmeta ( zemljiSta) utvrdivanja
trzne vrijednosti i koeficijenta iskoristivosti poredbenih zemljista,

e Priloga 12. — Arondacijske povrSine,

dok koeficijente za obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehnicko —

fizikalnih vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po

nacelu dobrog gospodara ( ¢lanak 8. stavak 1. Pravilnika ), Pravilnik o metodama procjene nekretnina

(,,Narodne novine“,broj 105/15) ne donosi ve¢ je iste prepusti ocjeni struke odnosno vjeStacima prema

mjesnim prilikama, §to sam ucinio na nacin kako se to moze isCitati iz naredne tocke procjene
interaktivnog izjednacenja cijena.

Re. | Osnhovni Usporedba 1 Usporedba 2. Usporedba 3. Usporedba 4.

ulazni podaci
1. K.¢. 1579/64 1579/65 1579/63 1579/62
2. K.o. Lovrecica Lovrecica Lovrecica Lovrecica
3. Povrsina kupljenog zemljista 492 497 494 496
4, Meduvremensko

izjednagena cijena 2.050,00 kn/m?  2.053,00 kn/m?  2.050,00 kn/m?  2.050,00 kn/m?
5. Mjera gradevinskog Pd + P+ 2k

koristenja poredbenih

nekretnina - Kis ( zaokr) 2,00 2,00 2,00 2,00
6. Mjera gradevinskog

koriStenja — koeficijent

iskoristivosti procjenjivane

nekretnine — Kis max 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
7. Koeficijent za

preradunavanje 1,36 1,36 1,36 1,36
8. Koeficijent za

preraunavanje kvalitativnih 1,01 1,01 1,01 1,01

obiljezja
4, Arondacijska povrSina

NE NE NE NE NE

Koeficijent za

preradunavanje 1,00 1,00 1,00 1,00
9. Meduvremenski i

interaktivno izjednadenje 2.816,00 kn/m?  2.820,00 kn/m?  2.816,00 kn/m?  2.816,00 kn/m?

cijena
10. Kontrola

Ukupna korekcija ( manje od
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+/- 40%)
11.  Prosjek
Prosjek(1+2 + 3 +4)/4=

37,36 % 37,36 % 37,36 % 37,36 %

2.817,00 kn/m?

3) Ocjena kvalitativnih obiljezja

Budud¢i da se zemljiste utvrdivanja trzne vrijednosti razlikuje od nekretnina sa kojima se usporeduje potrebno
jeizvrsiti ocjenu njihovih obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehnicko
— fizikalnih vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu
dobrog gospodara.

ObiljeZja koja utje¢u na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko — fizikalnih vrijednosti u
relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara
navedena su ovoj Tablici, kao i koeficijenti navedenih obiljezja, pri ¢emu je potrebno istaci da se postupkom
izjednaCenja cijena za slucaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti i usporedivo zemljiSte imaju isto
obiljezje cijena se ne mijenja odnosno jedinina cijena usporedivog zemljista mnozi se koeficijentom 1, za
slu¢aj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti ima loSije obiljezje od  usporedive nekretnine cijena
usporedive nekretnine se mijenja odnosno jedini¢na cijena usporedivog zemljiSta mnozi se koeficijentom koji

je manji od 1

promatranog obiljezja usporedive nekretnine.
Sukladno navedenom ocjenom njihovih obiljezja dobijemo slijede¢u usporedbu vrijednosti:

i obratno za sluc¢aj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti ima

losije

obiljezje  od

Red. | Osnovni Procjenjivano Usporedba 1. | Usporedba 1. | Usporedba 3. | Usporedba 3.
broj | ulazni podaci zemljiste
okuénica 1579/64 1579/65 1579/63 1579/62
Lovrecica Lovrecica Lovrecica Lovrecica
Povrsina zemljista 5.566,10 492 497 494 496
1. Koeficijent prometne
vrijednosti 1,00 1,00 1,00 1,00
Fizicki aspekti
2. Kategorija zemljiSta po Prav.
1. kategorija 1. kategorija 1. kategorija 1. kategorija 1. kategorija
1. Kategorija +/- 0,00
2. Kategorija +/- 0,10
3. Kategorija +/- 0,20
4. Kategorija +/- 0,40
Koeficijent za prilagodbu 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagoden koef. prom.
vrijednosti 1,00 1,00 1,00 1,00
3. Oblik zemljista Nepravilan ali Pravilan Pravilan Pravilan Pravilan
izgraden
Koeficijent za prilagodbu 1,00 1,00 1,00 1,00
Pravilan +/- 0,00
Nepravilan +/- 0,05
-0,10
Izduzen i sl +/- 0,10
-0,20
Prilagoden koef. prom.
vrijednosti 1,00 1,00 1,00 1,00
4. Kosina preko 10 % Do 10 % Do 10 % Do 10 % Do 10 % Do 10 %
Koeficijent za prilagodbu 1,00 1,00 1,00 1,00
Do 10 % +/- 0,00
Vise od 10 % +/- 0,05
-0,10
Prilagoden koef. prom.
vrijednosti 1,00 1,00 1,00 1,00
5. Kliziste Ne Ne Ne Ne Ne
Koeficijent za prilagodbu 1,00 1,00 1,00 1,00

Ne +/- 0,00




10.

11.

Da +/- 0,05

-0,20
Prilagoden koef. prom.
vrijednosti

Polozajna obiljezja —
lokacija — blizina centra

naselja

Koeficijent za prilagodbu
0,00 —250 m +/- 0,00
250 - 500 m +/- 0,05
500 - 1000 m +/- 0,10
1000 — 2000 +/- 0,15
vise od 2000 +/- 0,20

Prilagoden koef. prom.
vrijednosti

Pristup

Koeficijent za prilagodbu
Dobra prometan +/- 0,10
povezanost

Ureden pristup +/- 0,00
Pristup +/- 0,05
Bez pristupa +/- 0,10

Prilagoden koef. prom.
vrijednosti

Polozaj

Koeficijent za prilagodbu

Lijepi krajolik +/- 0,10
Izvrsna lokacija +/- 0,10
Vrlo dobra lokacija +/- 0,00
Dobra lokacija +/- 0,05
Losa lokacija +/- 0,10

Prilagoden koef. prom.
vrijednosti

Odnos povrsina
Koeficijent za prilagodbu

0,00 — 250 m? +/- 0,00
250 — 500 m? +/- 0,05
500 — 1000 m? +/- 0,10
1000 — 2000 +/- 0,15
veée od 2000 +/- 0,20
Prilagoden koef.

prom. vrijednosti

Utjecaj buke
Koeficijent za prilagodbu

Neznatan +/- 0,00
Povremeno/ +/- 0,05
ograni¢eno
lagano / ometajuce +/- 0,05-
0,10
srednje/opterecujuce +/-
0,10-
025
jako/ $etno za +/-0,25-
zdravlje 0,45
naro¢ito/ naro¢ito > 0,45
opasho

Prilagoden koef. prom.
vrijednosti

Utjecaj zagadenja zraka
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1,00

Do 250 m Do 250 m

1,00

0,90

Pristup Pristup
1,00

Izvrsna lokacija Izvrsna
+ lijepi krajolik lokacija
1,10

1,10

5.566,10 492
0,80

0,88

Neznatno Neznatno
1,00

0,88

Neznatan Neznatan

1,00

Do 250 m

1,00

0,90

Pristup
1,05

lzvrsna
lokacija
1,10

1,10

497
0,80

0,88

Neznatno
1,00

0,88

Neznatan

1,00

Do 250 m

1,00

0,90

Pristup
1,00

lzvrsna
lokacija
1,10

1,10

494
0,80

0,88

Neznatno
1,00

0,88

Neznatan

1,00

Do 250 m

1,00

0,90

Pristup
1,05

lzvrsna
lokacija
1,10

1,10

496
0,80

0,88

Neznatno
1,00

0,88

Neznatan
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Koeficijent za prilagodbu 1,00 1,00 1,00 1,00
Neznatan +/- 0,00
Nizak +/-
0,00-
0,10
Srednji +/-
0,10-
0,20
Velik +/-
0,20-
035
Izrazito velik >0,35
Prilagoden koef. prom.
vrijednosti 0,88 0,88 0,88 0,88
12. Vlasnicki odnosi —
osporavano vlasni§tvo Vlasnistvo Vlasni§tvo Vlasnistvo Vlasnistvo Vlasnistvo
Koeficijent za prilagodbu 1,00 1,00 1,00 1,00
Vlasnistvo +/- 0,00
Suvlasnistvo +/-
0,10
Tereti - +/-0,...
Prilagoden koef. prom.
vrijednosti 0,88 0,88 0,88 0,88
13. Druge prilagodbe DA Ne Ne NE NE
I- Red do mora
1,15 1,15 1,15 1,15
Koeficijent za prilagodbu
Pogodnost za
gradnju
Pogodna za gradnju +/- 0,00
Nije pogodna za +/- 0,20
grad.
Drugo.. +/-0,...
Prilagoden koef. prom.
vrijednosti 1,01 1,01 1,01 1,01
14. Indikator vrijednosti
kvalitativnih obiljezja
nekretnine
zaokruZeno 1,01 1,01 1,01 1,01
4) Statisticka obrada i izra¢un
Statisticka obrada i izracun sukladno ¢lanku. 4. stavak 3. Pravilnika..
Re. | Osnhovni Usporedba 1 Usporedba 2. Usporedba 3. Usporedba 4.
ulazni podaci
1. K.¢. 1579/64 1579/65 1579/63 1579/62
2. K.o. Lovrecica Lovrecica Lovrecica Lovrecica
3. Povrsina kupljenog zemljista 492 497 494 496
4, Kupoprodajna cijena 1.91555 kn/m?  1.917,73 kn/m?  1.915,52 kn/m?>  1.915,56 kn/m?
5. Nadnevak sklapanja ugovora 21.02.2014 08.01.2014. 21.02.2014. 21.02.2014.
6. Meduvremenski izjednacena
cijena 2.050,00 kn/m?  2.053,00 kn/m?  2.050,00 kn/m?  2.050,00 kn/m?
7. Meduvremenski i
interaktivno izjednacena 2.816,00 kn/m?  2.820,00 kn/m?  2.816,00 kn/m?>  2.816,00 kn/m?
cijena
8. Prosjek 2817,00 kn/m?
9. Medijan 2.816,00 kn
10.  Odstupanja od medijana
apsolutno 0,00 4,00 0,00 0,00
11. Relativno odstupanje od
medijana u % 0,00 % 0,14 % 0,00 % 0,00 %
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12.  Kvadrat odstupanja

(‘apsolutnih) 0,00 14,00 0,00 0,00
13.  Srednje kvadratno

odstupanje ili varijanca 4,00
14.  Standardno devijacija

( kvadratni korijen iz

varijance) 2,00
15  Dvostruko standardno

odstupanja 4,00
16. Pojedinac¢no odstupanje od

medijana Zadovoljavajuée Zadovoljavaju¢e Zadovoljavajuce Zadovoljavajuce
17.  Pravilao 2 —sigma

Zadovoljavaju¢e Zadovoljavaju¢e Zadovoljavajuée Zadovoljavajuce

Zakljucak:

Nakon provedene analize moZe se zakljuéiti da trzna vrijednost okuénice Hotela Kristal povrSine 5.566,10
m? iznosi 2.817,00 kn/m?

odnosno ... 5.566,10 m?x 2.817,00 kn/m?= 15.679.704,00 kn.

1.2. PROCJENA ZGRADE HOTELA KRISTAL

Procjena vrijednosti gradevine temeljem troskova gradnje temelji se na podatku o Etalonskoj cijeni gradenja
(,,Narodne novine*, broj 100/12) koju objavljuje Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

Sukladno navedenom dana 29. kolovoza 2012. godine Ministarstvo je objavilo cijenu gradenja u iznosu od
6.000,00 kn po m? korisne povrsine stana.

Hoteli su zahtjevnijeg stupnja uredenja Sto povecéava cijenu gradenja ca cca 0 — 50 % u odnosu na cijenu
gradenja povrSine stana a §to je verificirano kroz koeficijente korisne vrijednosti povrSina Priloga 1., tocka
I1.b. Trgovacko — ugostiteljska namjena, Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/2015.
Slijedom navedenog za ovaj obracun za izracun nove gradevinske vrijednosti hotela i prate¢ih objekta koristi
se korisna vrijednost povr$ina izracunata kako je ve¢ ranije navedeno.

Proracun gradevinske vrijednosti novogradnje

Polaze¢i od stupnja uredenosti i izgradenosti hotela na dan oCevida slijedi prorac¢un nove gradevinske

vrijednosti gradevine.

1. Godina promatranja

n

Godina izgradnja zgrade hotela
Rekonstrukcija

Prosjecna starost objekta

Odrzavanje objekta

Koeficijent izgradenosti — prosje¢no

Cijena gradenja etalona tipske gradevine
Jedini¢na cijena gradenja za ovu procjenu ... Jc
Odrzivi vijek koristenja gradevine ( hotel )
Vjerojatni vijek trajanja objekta

0  Apsolutni vijek trajanja zgrade

BHOON O~

Prora¢un nove gradevinske vrijednosti zgrade

Svibanj 2018. godina za ulazni podatak etalonske
vrijednosti po jedinici mjere za stanje hotela na
dan ocevida

1969. godina

1994., 1998. i 2007. godina

((2018-1969 ) + (2018-2007) x 2))/3 = 24
dobro

Fi=1,00

6.000,00 kn / m?

6.000,00 kn m? neto izg. povrsine

40 — 80 godina - usvajam 80 godina

N =100 - 120 godina — prosjek 110 godina

A =250 godina

Vrsta Korisna vrijednost Cijena po jedinici Nova gradevna vrijednost
nekretnine povrsina prostorija i povrsine
prostora hotela
m? kn Ng ( €)
1 2 3 4 5(3x4)
1. Poslovna zgrada —
hotel 8.670,13 6.000,00 52.020.780,00 kn
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Komunalni i vodni doprinos

Komunalni doprinos

Komunalni doprinos Gradu Umagu  za sufinanciranje izgradnje komunalnih objekata i uredaja na gradevnom
zemljistu.

Sukladno Odluci o0 komunalnom doprinosu , S.n.G.U. broj 08/12, pojedinog investitora u tro$kovima izgradnje
komunalnih objekata iznosi 180,00 kn/m® bruto zapremine objekta prema formuli - Jedini¢na vrijednost (JV) x
Koeficijent namjene (KN) x Koeficijent zone (KZ).

Objekt 1. kategorije —1,00

Koeficijent zone Kz =1,00

Koeficijenta namjene Kn = 1,00

Jedini¢ne vrijednosti za obracun komunalnog doprinosa (JV) koja iznosi 10% prosjecnih troskova gradnje m3
etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj, a taj podatak objavljuje ministar u ¢ijem je djelokrugu komunalno
gospodarstvo — 180,00 kn/m*

Zgrada hotelaima 19.568,69 m?

Obracun komunalnog doprinosa:

m® 19.568,69 a=180,00 kn/m? 3.522.364,00 kn

Vodni doprinos na gradnju gradevine

Vodni doprinos za gradnju gradevine sukladno ¢l. 5. Zakona o financiranju vodnog gospodarstva ( "Narodne
novine" 107/05, 19/96, 88/98 1 150/05) i ¢l. 4. Uredbe o visini vodnog doprinosa ( "Narodne novine " broj
19/2012 za poslovne zgrade na podrucne naselja iznosi 26,25 kn/m® izgradenog volumena gradevine.
Kako je ovaj doprinos obuhvacen Jcg to se ne obraunava kako bi se izbjeglo duplo obracunavanje.

m? 19.568,69 a= 26,25 kn/m? Obuhvaéeno Jcg

Ostali troskovi

Izrada tehnicke dokumentacije, nadzor, konzalting

Izrada tehnicke dokumentacije ( 2,50 %) , nadzor ( 1,80%) i konzalting ( 1,00 )% za ovakve gradevine
iznosi cca 5,30 % gradevinske vrijednosti objekta bez umanjenja.

Za zgradu

Kako je i ovaj trosak obuhvacen Jcg to se ne obra¢unava kako bi se izbjeglo duplo obra¢unavanje.

Ngv = 52.020.780,00 kn

Td =Ngx 0,053 = Obuhvaceno Jcg

Komunalni prikljuéci

NN prikljuc¢ak

Polovna zgrada - hotel prema rije¢ima zz narucitelja ima 110,00 kW angaZirane snage struje.

Stoga izrada elektroenergetskog prikljucka sa postavom brojila ukljuivo sa placanjem naknade za angaziranu
shagu

110,00 kW a =1.750 kn/kW 192.500,00 kn

Vodoopskrbni prikljucak

Prema cjeniku koji  ukljucuje naknadu od 3.000,00 kn, troSkove priklju¢enja od 1.000,00 kn i izgradnju
vodopskrbnog $ahta ( tipskog), 2.400,00 kn cijena prikljucka sa PDV — om iznosi

Vodoopskrbni priklju¢ak : 6.400,00 kn + 25% = 8.000,00 kn

Kanalizacijski priklju¢ak
Prema cjeniku koji  ukljucuje naknadu od 3.000,00 kn, troskove priklju¢enja od 1.000,00 kn i izgradnju
kanalizacijskog prikljuénog Sahta ( tipskog), 2.400,00 kn cijena prikljucka sa PDV —om iznosi

Vodoopskrbni priklju¢ak : 6.400,00 kn + 25% = 8.000,00 kn
TK prikljuc¢ak
Fiksni TK prikljucak ... - iskljucene - 0,00 kn

Komunalni prikljucci ukupno .........cccevueenee. 208.500,00 kn
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Izracun umanjenja vrijednosti zbog starosti objekta
Novu gradevinsku vrijednost objekta potrebno je korigirati u odnosu na starost na dan kakvoce odnosno dan
vrednovanja.
Umanjenje vrijednosti ubog starosti ( ¢l. 59. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne
novine®, broj 105/15), utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka
koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu gradevine pri ¢emu se kao osnovica uzima
ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod
pravi¢nog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koristenja gradevine, odnosno broj godina tijekom kojih
se pretpostavlja da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz
primjereno i redovito odrzavanje.
Odrzivi vijek koriStenja i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine utvrduje se prema ¢lanku 17.

Pravilnika.

Izracun faktora koriStenja tzv. FK matrice

Faktor A lokacija / trziste B zgrada C - stanje zgrade
koriStenja | FK matrica - opéenito
1. Uporabljivost u potpunosti i -optimalna -vrlo dobra -nema oS$tecenja
dugoro¢no dana /osigurana lokacija infrastruktura -puna stabilnost
-velika potraZnja -vrlo dobro -puna
za vrstom objekta  oblikovanje upotrebljivost
-skoro nema dobra prostrana -daljnje koriStenje
ponude organizacija nije smanjeno
-visoka
fleksibilnost
2. Uporabljivost dovoljna i -dobra lokacija -vrlo dobra -mala oStecenja
dugoro¢no dana/ osigurana -redovita potrazna infrastruktura -puna stabilnost
za vrstom objekta -dobro jo$ dobra
-mala ponuda oblikovanje uporabljivost
-dobra prostorna - daljine
organizacija koriStenje jedva
-dovoljna smanjeno
fleksibilnost
3. Uporabljivost smanjena, ali -srednja lokacija -dovoljna -jasna o$teCenja
srednjoro¢no dana / osigurana - jo§ postoji infrastruktura -Smanjena
potraznja za vrstom  -prosje¢no stabilnost
objekta oblikovanje - prosjeéna
-dovoljna ponuda -prosje¢na uporabljivost
prostorna -daljnje koristenje
organizacija smanjeno
-umjerena
fleksibilnost
4, Uporabljivost ograni¢eno dana/  -umjerena lokacija  -dovoljna -jasna o$teCenja
osigurana - mala potraznja za  infrastruktura -Smanjena
vrstom objekta -umjereno stabilnost
bogata ponuda oblikovanje -Smanjena
- umjerena uporabljivost
prostorna -daljnje koriStenje
organizacija jasno smanjeno
- mala fleksibilnost
5. Uporabljivost kratkoro¢no dana/ -nezadovoljavajuéa - nedovoljna -znatna oStecenja
osiguranaq lokacija infrastruktura -smanjena
-jedva postoji/ ne -umjereno stabilnost
postoji potraznje za  oblikovanje -nedovoljna
vrstom objekta nedovoljna uporabljivost




42

-velika ponuda organizacija -daljnje koristenje
prostora samo kratkoro¢no

-bez fleksibilnosti

Odabir klasifikacije

A 1

C 2 2
B 2

Odabir — najnepovoljniji kriterij

Izracun sadasSnje vrijednost gradevine

1. Godina izgradnje - 1969. godina
Godina rekonstrukcije 1994., 1998. i 2007. godina
((2018-1969 ) + (2018-2007)
x2))3= 24
Starost zgrade od posljednje rekonstrukcije 10 godina
Starost objekta G — prera¢unata 24 godina
2. Ocekivani vijek koristenja OVK = 80,00 godina Prilog 9. Pravilnika
2.1.  Odbitak odrzivog vijeka koristenja ( Prilog 10. Pravilnika
=0,00 % x OVK = 0,00 godina
Ocekivani vijek kori$tenja nakon odbitka OVK? 80 godina
3. Preostali vijek koristenja OVK! -G = 56,00 godina
4, Relativan starost Rs = G/OVK! =24 /80 30 %
5. FK matrica = 2 2
6. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja u %
Prilog 10. = 64 % 64,00 %
OOVK =64 % X OVK! = 0,64 X 80 = 51,20 godina
7. Zamjenska starost objekta
OVK! - 0O0VK =80 - 51,20 28,80 godina
8. Linearni otpis zbog starosti i tro$nosti
28,80 /80 =0,36 36,00 %
9. Sadasnje vrijednost gradevine

Svg=Ngvx(1-0,36)=
= 52.020.780,00 kn x 0,64 =

Umanjene vrijednosti zbog Steta
Za zateCeno stanje objekta nisu utvrdeni nedostaci iskazani nedostaci i Stete koji bi utjecali na trznu
vrijednost procjenjivanog hotela a da nisu obuhvacene umanjenjem od 36 % zbog starosti i trosnosti objekta.

33.293.299,00 kn |

Medutim zbog propusta u odrzavanju i rekonstrukcije odnosno ulaska u posjed i dijela nekretnina u vlasnistvu
tre¢ih pravnih osoba potrebno je izvrsiti odredenu rekonstrukciju prizemlja i prvog kata objekta radi izdvajanja
ovih prostora.
Slijedom navedenog procjenjujem troSak ove adaptacije prema korisnoj vrijednosti prosta u prizemlju i prvom
katu zgrade na k.¢. 2330 k.o. Umag.
Ukupno na k.¢. 2330 k.o. Umag - 533,20 m? x 750,00 kn/m? = 399.900,00 kn — zaokruZeno 400.000,00 kn.

Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoljene gradnje

Cinjenicom da zz narucitelja nije vjestaku predocio

gradevinske

i uporabne dozvole =za izvrSene

rekonstrukcije prizemlja i katnih etaza hotela na k.c. 2339 i 2338/1 k.o. Umag , te etaznih cjelina unutar
poslovne zgrade na k.¢. 2330 k.o. Umag koje su adaptacijama pripojene u funkcionalnu cjelinu i sadrzaje
hotela, ove radove izvedene kako se navodi u tehni¢kom opisu predocenih projekata unutar gabarita postojecih
objekta potrebno je ozakoniti u redovitom postupku ishodenjem gradevinskih dozvola ili temeljem Zakona o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ishodenjem rjeSenja o izvedenom stanju za §to je naruditelj ve¢
pokrenuo postupak Klasa: UP/I°- 361-05/12-02/406 kod nadleznog ureda Grada Umaga.

Trosak legalizacije — ozakonjenja
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Trosak legalizacije obuhvaca :

1. Pribavljanje tehni¢ke dokumentacije za nelegalne dijelove
Prema projektu broj 60/2006-A od lipnja 2006. tvrtke BORCIC
&VLATKROVIC inZenjering d.0.0. Umag — 2.756,37 m?

2.756,37 m? x 35,00 kn/m? 96.473,00 kn

2. Vodni i komunalni doprinos
180,00 kn/m®—kako je adaptacija izvr$ena unutar postojecih gabarita 0,00 kn
3. Pribavljanje rjesenja o izvedenom stanju i suglasnosti 2.500,00 kn
4. Izrada geodetskog elaborata za evidentiranje i uknjizbu 10.000,00 kn
5. Tehnicki pregled 0,00 kn
6. Uknjizba dogradenih dijelova u zemljisnu knjigu i katastar 1.000,00 kn
Ukupno k.¢. 109.973,00 kn
Trosak legalizacije - zaokruZeno: 110.000,00 kn

Vanjsko uredenje - troSka gradnje vanjskih objekta u okuénici zgrade
U okuénice hotela, osim bazena, TS i plinske stanice koji se posebno vrednuju, nisu utvrdeni drugi radovi
koji bi svojom vrijedno$¢u uvecéavali gradevinsku i trznu vrijednost ove nekretnine.

1. Troska gradnje vanjskih objekta u okuénici zgrade 0,00 kn

Rekapitulacija troskove vrijednosti gradevine — zgrade hotela i radova

33.293.299,00 kn
0,00 kn

1. Gradevinska vrijednost zgrade i radova:
Vanjsko uredenje

+

+
2. Komunalni doprinos + 3.522.364,00 kn
3. Vodni doprinos + Obuhvaceno Jcg
4, Prateéi troskovi + Obuhvaceni Jcg
5. Komunalni priklju¢ci + 208.500,00 kn
6. Nedostaci , tete i adaptacija - 400.000,00 kn
7. Legalizacija - 110.000,00 kn

Ukupno gradena vrijednost zgrade i radova: 36.734.163,00 kn |

Procjena trzne vrijednosti nekretnine

Za procjenu trzne vrijednosti predmetne nekretnine potrebno je poéi od opéih odnos na trzistu uz primjenu
koeficijenata za prilagodbu koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im
troSkovnim vrijednostima.

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu

Trzi$ta na podrucju Grada Umaga je zadovoljavajuce ( srednje do dobre ) aktivnosti.

Pod utjecajem gospodarske krize cijene nekretnina u Hrvatskoj biljeZile su kontinuirani pad od 2008. godine
pa do kraja 2015. godine .

Od pocetka 2016. godine pocinje se ponovno biljeziti njihov rast na §to utjece stanje gospodarstva opcenito,
stabilnost i sigurnost te opcenito ukljucenje Hrvatske europski gospodarski prostor.

Godine 2015. godine poc€inje gospodarski rast izmedu 2 i 3 % koji se nastavio i u prvom polugodistu 2018.
godine (izvor : www.dsz.hr )

Pozitivan gospodarski rast, sigurnost okruZenja i stabilnost  gospodarskih aktivnosti rezultiralo je i
povecanim interesom za kupnju nekretnina, pogotovu o priobalju a posebno u Istri.

Slijedom iznesenog iako statisticki podaci  ukazuju na polagani oporavak trzi§ta nekretnine snaznije
pokretanje potraznje za nekretninama kako smo imali prije 2008. godine ipak nije izgledno u doglednom
razdoblju.


http://www.dsz.hr/
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Ponuda nekretnina u gradu Umagu i okolici, svedena je na stanove, poslovne prostore i kuce. Kod kuéa, to se
najveéim dijelom odnosi na individualnu stambenu izgradnju. Ponuda hotela je mala.

Cijena nekretnina varira u odnosu na mikrolokaciju, kvalitetu gradenja i uredenja, starost, pristup, pogled i sl., a
relativno mali utjecaj na cijenu ima povrsina.

Generalno gledano potraznja za nekretninama u gradu Umagu i okolici je dobra (prvenstveno zbog lokacije i
brenda Umaga kao pozeljnog turistickog odredista), ali trazene i postignute cijene su nize nego prije nekoliko
godina.

Kako se predmet procjene nalazi se na podruéju srednje do dobre trzne aktivnosti sa ponudom hotela koja je
manja od potraznje moze ocekivati da se utrzivost nekretnine moze odekivati kroz kraée vremensko
razdoblje.

Koeficijent prilagodbe trzistu ( ¢l. 25. Pravilnika ..)

Kako jo§ ne postoji uredena baza sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene nekretnina propisuju, a u blizem okruzenju koliko je poznato
vjeStaku nije prodana niti jedna nekretnina sliénih karakteristika to sam koeficijent prilagodbe trziStu izracunao
iz odnosno izgradnje i prodaje poslovnih prostora u blizem i §irem okruzenju procjenjivane nekretnine, kako
¢e to biti obrazlozeno u djelu elaborata koji slijedi.

Na portalu eNekrentine prileze podaci o kupovinama za poslovne prostore u blizem okruzenje procjenjivanog
hotela ( bez iskazanog PDV —a) kako slijedi:

Re. | Broj Katastarska ID Kultura Povrsina | Cijena Cijena Ugovor
br. | katastar. opc¢ina ZKC u
Cestice prometu
m? kn kn/m? ( datum)

1. 2314 Umag 982332 Poslovni 18,77 196 020  10.443,00 12.04.2018.
prostor

2. 227711 Umag 885 Poslovni 40,59 669 444  16.493,00 29.03.2018.

881 pfOStOf
3. 2330 Umag 897 Poslovni 20,35 139 608 6.860,00 01.03.2018.
907 prostor

4. 2330 Umag 754332 Poslovni 49,24 518565 10.531,00 29.08.2017.
prostor

5. 2785/2 Umag 878544 Poslovni 12,28 90 000 7.329,00 07.12.2017.
prostor

6. 2875/2 Umag 724628 Poslovni 34,91 365000 10.456,00 06.07.2017.
prostor

7. 2290 Umag 660526 Poslovni 59,00 375187 6.359,00 26.01.2016.
prostor

8. 27791 Umag 623161 Poslovni 86,00 726 367 8.458,00  19.09.2016.
prostor

9. 2288 Umag 539974 Poslovni 63,19 479 176 7.583,00 05.02.2016.
prostor

10. 2480 Umag 625497 Poslovni 46,43 344.774 7.423,00 30.12.2014.
prostor

11. 2287/1 Umag 507458 Poslovni 179,50 3432051 19.120,00  30.11.2015.
prostor

Prosjek :  10.095,00
+/-30%

7.067,00 do 13.124,00 kn

Nakon isklju¢ivanja kupovina koje pojedina¢no odstupaju vise od 30% od prosjeéne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina u daljnji izraun i meduvremenskog izjednacenja cijene po jedinici mjere uzimam

slijdec¢e kupovine:

iznose:
- Bazni indeks cijena stambenih nekretnina na dan procjene - 110,17
(10.05.2018.)
|Re.| Broj | Katastarska| ID | Kultura | Povrsina | Cijena | Meduvremenski |
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br. katastar. opc¢ina ZKC u izjednacena
Cestice prometu cijena
m? kn kn/m? ( datum)

1. 2314 Umag 982332 P05|0\:ni 18,77 196 020 10.443,00 12.04.2018.
4. 2330 Umag 754332 Pgsr;z’s\:ﬁg 49,24 518 565 11.001,00 29.08.2017.
5. 2785/2 Umag 878544 Pgsr;z’s\:ﬁg 12,28 90 000 7.430,00 07.12.2017.
6. 2875/2 Umag 724628 POES:EO:\:EE 34,91 365 000 10.923,00 06.07.2017.
8. 27791 Umag 623161 P%srlc?s\g: 86,00 726 367 9.153,00 19.09.2016.
9. 2288 Umag 539974 P%?LOS\:Q: 63,19 479 176 8.209,00 05.02.2016.
10. 2480 Umag 625497 Poslovni 46,43 344.774 7.955,00 30.12.2014.

Proset (65.114,00)

Prosjek 9.302,00

+/30 %

6.511,00 do 12.093,00 kn/m?

Dakle , iz poznatih podataka:

1. Da je cijena izgradnje poslovnog prostora 6000,00 kn/m? sa PDV — om, NN 100/12, na §to treba
dodati toga cca 15 — 20 % na racun zemljiSta, komunalnih prikljucaka i taksi, proizlazi da je cijena
gradenja cca 7.200,00 kn/m?.

2. Da je prema izvrSenoj analizi prosjecna evidentirana prodajna cijena poslovnih prostora 9.302,00 kn
bez PDV —a, odnosno sa PDV —om 11.628,00 kn/m?

3. Da iz omjera cijena prodaje i cijena izgradnje proizlazi da je (11.628,00 : 7.200,00) koeficijent trzista
za poslovne prostore cca 1,615

1.2. PROCJENA UNUTRASNJEG BAZENA

Procjena vrijednosti gradevine temeljem troskova gradnje temelji se na podatku o Etalonskoj cijeni gradenja
(,,Narodne novine®, broj 100/12) koju objavljuje Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

Sukladno navedenom dana 29. kolovoza 2012. godine Ministarstvo je objavilo cijenu gradenja u iznosu od
6.000,00 kn po m? korisne povrsine stana.

Cijena gradenja u odnosu na cijenu gradenja povrSine stana verificirano je kroz koeficijente korisne
vrijednosti povr§ina Priloga 1., toc¢ka IL.b. Trgovacko — ugostiteljska namjena, Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, NN 105/2015.

Slijedom navedenog za ovaj obracun za izratun nove gradevinske vrijednosti bazena koristi se korisna
vrijednost povrsina izracunata kako je ve¢ ranije navedeno u ranijem dijelu ovog elaborata. .

Proracun gradevinske vrijednosti novogradnje
Polazeci od stupnja uredenosti i izgradenosti unutrasnjeg bazena na dan ocevida slijedi proracun nove
gradevinske vrijednosti ove gradevine.

1. Godina promatranja Svibanj 2018. godina za ulazni podatak etalonske
vrijednosti po jedinici mjere za stanje hotela na
dan ocevida

2. Godina izgradnja zgrade 2000. godina
Rekonstrukcija -
3. Prosje¢na starost objekta 18.
4, OdrZavanje objekta dobro
5. Koeficijent izgradenosti — prosje¢no Fi=1,00
6. Cijena gradenja etalona tipske gradevine 6.000,00 kn / m?
7. Jedini¢na cijena gradenja za ovu procjenu ... Jc 6.000,00 kn m? neto izg. povrsine
8. Odrzivi vijek koristenja gradevine 50 — 70 godina - usvajam 70 godina
9. Vjerojatni vijek trajanja objekta N =100 - 120 godina — prosjek 110 godina



46

10  Apsolutni vijek trajanja zgrade A =250 godina
Prora¢un nove gradevinske vrijednosti zgrade
Vrsta Korisna vrijednost Cijena po jedinici Nova gradevna vrijednost
nekretnine povrsina prostorija i povrsine
prostora zgrade
m? kn Ng (€)
1 2 3 4 5(3x4)

1. Poslovna zgrada — -
zgrada i bazen 630,16 6.000,00 3.780.960,00 kn

Komunalni i vodni doprinos

Komunalni doprinos

Komunalni doprinos Gradu Umagu  za sufinanciranje izgradnje komunalnih objekata i uredaja na gradevnom
zemljistu.

Sukladno Odluci o komunalnom doprinosu , S.n.G.U. broj 08/12, pojedinog investitora u tros§kovima izgradnje
komunalnih objekata iznosi 180,00 kn/m? bruto zapremine objekta prema formuli - Jedini¢na vrijednost (JV) x
Koeficijent namjene (KN) x Koeficijent zone (KZ).

Objekt 1. kategorije —1,00

Koeficijent zone Kz =1,00

Koeficijenta namjene Kn = 1,00

Jedini¢ne vrijednosti za obrac¢un komunalnog doprinosa (JV) koja iznosi 10% prosjeénih troskova gradnje m3
etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj, a taj podatak objavljuje ministar u ¢ijem je djelokrugu komunalno
gospodarstvo — 180,00 kn/m*

Zgrada bazena — 1.943,42 m3

Obrac¢un komunalnog doprinosa:

m® 1.943,43 a = 180,00 kn/m® 349.817,00 kn

Vodni doprinos na gradnju gradevine

Vodni doprinos za gradnju gradevine sukladno ¢l. 5. Zakona o financiranju vodnog gospodarstva ( "Narodne
novine" 107/05, 19/96, 88/98 1 150/05) i ¢l. 4. Uredbe o visini vodnog doprinosa ( "Narodne novine " broj
19/2012 za poslovne zgrade i njene dijelove na podruéne naselja iznosi 26,25 kn/m® izgradenog volumena

gradevine.
Kako je ovaj doprinos obuhvacen Jcg to se ne obracunava kako bi se izbjeglo duplo obracunavanje.
m? 1.943,43 a= 26,25 kn/m? Obuhvaéeno Jcg

Ostali troskovi

Izrada tehnicke dokumentacije, nadzor, konzalting

Izrada tehnicke dokumentacije ( 2,50 %) , nadzor ( 1,80%) i konzalting ( 1,00 )% za ovakve gradevine
iznosi cca 5,30 % gradevinske vrijednosti objekta bez umanjenja.

Za zgradu

Kako je i ovaj troSak obuhvacen Jcg to se ne obracunava kako bi se izbjeglo duplo obracunavanje.

Ngv = 3.780.960,00 kn

Td =Ngx 0,053 = Obuhvacéeno Jcg

Komunalni prikljucci

Bazen koristi komunalne prikljucke hotela koji su ve¢ obracunati u gornjoj tocki procjembenog elaborata.
Stoga

NN prikljucak

Vodoopskrbni priklju¢ak

Kanalizacijski prikljucak

TK prikljucak

Komunalni prikljucci ukupno ........ccceeeviuennn 0,00 kn
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Izrac¢un umanjenja vrijednosti zbog starosti objekta
Novu gradevinsku vrijednost objekta potrebno je korigirati u odnosu na starost na dan kakvoce odnosno dan
vrednovanja.
Umanjenje vrijednosti ubog starosti ( ¢l. 59. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne
novine*, broj 105/15), utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka
koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu gradevine pri ¢emu se kao osnovica uzima
ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod
pravi¢nog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koriStenja gradevine, odnosno broj godina tijekom kojih
se pretpostavlja da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz
primjereno i redovito odrzavanje.
Odrzivi vijek koriStenja i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine utvrduje se prema clanku 17.

Pravilnika.

Cinjenicom da hotel sa procjenjivanim baznom i ostalim objektima &ini nerazdvojivi kompleks to je
razumljivo da dijele istu FK matricu lokacije i infrastrukture dok se stanje ove zgrade vrednuje zasebno.
Slijedom iznesenog.

Izracun faktora koristenja tzv. FK matrice

Faktor A lokacija / trziste B zgrada C — stanje zgrade
koristenja | FK matrica - opéenito
1. Uporabljivost u potpunosti i -optimalna -vrlo dobra -nema oStecenja
dugoro¢no dana /osigurana lokacija infrastruktura -puna stabilnost
-velika potraznja -vrlo dobro -puna
za vrstom objekta  oblikovanje upotrebljivost
-skoro nema dobra prostrana -daljnje koristenje
ponude organizacija nije smanjeno
-visoka
fleksibilnost
2. Uporabljivost dovoljna i -dobra lokacija -vrlo dobra -mala oStecenja
dugoro¢no dana/ osigurana -redovita potrazna infrastruktura -puna stabilnost
za vrstom objekta -dobro jos dobra
-mala ponuda oblikovanje uporabljivost
-dobra prostorna - daljine
organizacija koriStenje jedva
-dovoljna smanjeno
fleksibilnost
3. Uporabljivost smanjena, ali -srednja lokacija -dovoljna -jasna ostecenja
srednjoro¢no dana / osigurana - jos§ postoji infrastruktura -Smanjena
potraznja za vrstom  -prosjecno stabilnost
objekta oblikovanje - prosjecna
-dovoljna ponuda -prosjecna uporabljivost
prostorna -daljnje koristenje
organizacija smanjeno
-umjerena
fleksibilnost
4. Uporabljivost ograni¢eno dana/  -umjerena lokacija  -dovoljna -jasna ostecenja
osigurana - mala potraznja za  infrastruktura -Smanjena
vrstom objekta -umjereno stabilnost
bogata ponuda oblikovanje -Smanjena
- umjerena uporabljivost
prostorna -daljnje koristenje
organizacija jasno smanjeno
- mala fleksibilnost
5. Uporabljivost kratkoro¢no dana/  -nezadovoljavajuéa - nedovoljna -znatna oStec¢enja
osigurana lokacija infrastruktura -Smanjena
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-jedva postoji/ ne -umjereno stabilnost

postoji potraznje za  oblikovanje -nedovoljna

vrstom objekta nedovoljna uporabljivost

-velika ponuda organizacija -daljnje koriStenje
prostora samo kratkoro¢no

-bez fleksibilnosti

Odabir klasifikacije

A 1

C 2 2
B 2

Odabir — najnepovoljniji kriterij

Izracun sadasnje vrijednost gradevine

1. Godina izgradnje - 2000. godina
Godina rekonstrukcije -
Starost zgrade od posljednje rekonstrukcije -
Starost objekta G — prera¢unata G 18 godina

2. Ocekivani vijek koritenja OVK = 70,00 godina Prilog 9. Pravilnika
2.1. Odbitak odrzivog vijeka koristenja ( Prilog 10. Pravilnika
=0,00 % x OVK = 0,00 godina
Ocekivani vijek kori$tenja nakon odbitka OVK? 70 godina
3. Preostali vijek koristenja OVK! -G = 52,00 godina
4. Relativan starost Rs = G/OVK! =18/70 25,71 %
5. FK matrica = 2 2
6. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja u %
Prilog 10. =66 % 66,00 %
OOVK =66 % X OVK! = 0,66 X 70 = 46,20 godina
7. Zamjenska starost objekta
OVK! - O0VK =70 - 46,20 23,80 godina
8. Linearni otpis zbog starosti i tro$nosti
23,80 /70 =0,36 34,00 %
9. Sadasnje vrijednost gradevine
Svg=Ngvx(1-0,34)=
= 3.780.960,00 kn x 0,66 = | 2.495.434,00 kn |

Umanjene vrijednosti zbog Steta
Za zateCeno stanje objekta nisu utvrdeni nedostaci iskazani nedostaci i Stete koji bi utjecali na trznu
vrijednost procjenjivanog hotela a da nisu obuhva¢ene umanjenjem od 34 % zbog starosti i trosnosti objekta.

Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoljene gradnje

Cinjenicom da zz naruéitelja nije vjestaku predogio  gradevinsku niti uporabnu dozvolu za ovaj objekt
pretpostavka ovog elaborata je da je objekt nezakonit te da ga je potrebno ozakoniti u redovitom postupku
ishodenjem gradevinskih dozvola ili temeljem  Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama
ishodenjem rjeSenja o izvedenom stanju za S§to je naruditelj ve¢ pokrenuo postupak Klasa: UP/I°- 361-05/12-
02/406 kod nadleznog ureda Grada Umaga.

Trosak legalizacije — ozakonjenja
Trosak legalizacije obuhvaca :

1. Pribavljanje tehnicke dokumentacije za objekt bazena

Korisna povrsina zgrade i bazena 630,16

630,16 m? x 35,00 kn/m? 22.056,00 kn
2. Vodni i komunalni doprinos

BV bazena 1.943,42 m3

(180,00 kn/m3®+26,25 kn/m® )x  1.943,42 m? 400.830,00 kn

3. Pribavljanje rjeSenja o izvedenom stanju i suglasnosti 2.500,00 kn
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4. Izrada geodetskog elaborata za evidentiranje i uknjizbu 5.000,00 kn
5. Tehnicki pregled 0,00 kn
6. Uknjizba dogradenih dijelova u zemljisnu knjigu i katastar 1.000,00 kn
Ukupno k.¢. 431.386,00 kn

Trosak legalizacije - zaokruZeno: 432.000,00 kn

Vanjsko uredenje - trosSka gradnje vanjskih objekta u okuénici zgrade
Bazna se nalazi na oku¢nici hotela.
1. TroSka gradnje vanjskih objekta u okuénici zgrade 0,00 kn

Rekapitulacija troSkove vrijednosti gradevine — zgrade hotela i radova

1. Gradevinska vrijednost zgrade i radova: + 2.495.434,00 kn
Vanjsko uredenje + 0,00 kn
2. Komunalni doprinos + 349.817,00 kn
3. Vodni doprinos + Obuhvaceno Jcg
4, Prateéi troskovi + Obuhvaceni Jcg
5. Komunalni prikljuéci + Obracunati uz zgradu hotela
6. Nedostaci i $tete + 0,00 kn
7. Legalizacija - 432.000,00 kn
Ukupno gradena vrijednost zgrade i radova: 2.413.251,00 kn |

Procjena trzne vrijednosti nekretnine
Cinjenicom da unutarnji bazen ¢ini nerazdvojivi dio Hotela Kristal to ¢e se isti procjenjivati zajedno sa
zgradom hotela i po istim uvjetima u djelu nalaza koji slijedi.

Op¢i vrijednosni odnosi na trZistu
Veé obrazloZeno u ranijem dijelu elaborata.
godina.

Koeficijent prilagodbe trZistu ( ¢l. 25. Pravilnika ..)
Cinjenicom da unutarnji bazen C¢ini nerazdvojivi dio Hotela Kristal to ¢e se isti procjenjivati zajedno sa
zgradom hotela i po istim uvjetima primjenom istog koeficijenta prilagodbe trzistu.

1.3. PROCJENA PLINSKE STANICE | TRAFOSTANICE

Procjena vrijednosti gradevine temeljem troskova gradnje temelji se na podatku o Etalonskoj cijeni gradenja
(,,Narodne novine*, broj 100/12) koju objavljuje Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

Sukladno navedenom dana 29. kolovoza 2012. godine Ministarstvo je objavilo cijenu gradenja u iznosu od
6.000,00 kn po m? korisne povrsine stana.

Cijena gradenja u odnosu na cijenu gradenja povrSine stana verificirano je kroz koeficijente korisne
vrijednosti povr$ina Priloga 1., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/2015.
Slijedom navedenog za ovaj obracun za izracun nove gradevinske vrijednosti TS 1 plinske stanice koristi se
korisna vrijednost povr$ina izracunata kako je ve¢ ranije navedeno u ranijem dijelu ovog elaborata. .

Proracun gradevinske vrijednosti novogradnje
Polaze¢i od stupnja uredenosti i izgradenosti TS i plinske stanice na dan o¢evida slijedi proracun nove
gradevinske vrijednosti ove gradevine.

1. Godina promatranja Svibanj 2018. godina za ulazni podatak etalonske
vrijednosti po jedinici mjere za stanje hotela na
dan ocevida

2. Godina izgradnja zgrade 1998.
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Rekonstrukcija nepoznato
3. Prosjeéna starost objekta 20 godina
4. Odrzavanje objekta dobro
5. Koeficijent izgradenosti — prosje¢no Fi=1,00
6. Cijena gradenja etalona tipske gradevine 6.000,00 kn / m?
7. Jedini¢na cijena gradenja za ovu procjenu ... Jc 5.400,00 kn m? neto izg. povrsine
8. Odrzivi vijek koristenja gradevine 25— 40 godina - usvajam 40 godina
9. Vjerojatni vijek trajanja objekta N =40 —80 godina — prosjek 60 godina
10  Apsolutni vijek trajanja zgrade A =60 - 100 godina
Proracun nove gradevinske vrijednosti zgrade
Vrsta Korisna vrijednost Cijena po jedinici Nova gradevna vrijednost
nekretnine povrsina prostorija i povrsine
prostora zgrade
m? kn Ng (€)
1 2 3 4 5(3x4)
1. TS iplinska stanice
53,10 5.400,00 286.740,00 kn

Komunalni i vodni doprinos

Komunalni doprinos

Komunalni doprinos Gradu Umagu

zemljistu.

za sufinanciranje izgradnje komunalnih objekata i uredaja na gradevnom

Sukladno Odluci o komunalnom doprinosu , S.n.G.U. broj 08/12, pojedinog investitora u troskovima izgradnje
komunalnih objekata iznosi 180,00 kn/m® bruto zapremine objekta prema formuli - Jedini¢na vrijednost (JV) x
Koeficijent namjene (KN) x Koeficijent zone (KZ).

Objekt 1. kategorije —1,00
Koeficijent zone Kz =1,00
Koeficijenta namjene Kn = 1,00

Jedini¢ne vrijednosti za obrac¢un komunalnog doprinosa (JV) koja iznosi 10% prosjecnih troskova gradnje m3
etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj, a taj podatak objavljuje ministar u ¢ijem je djelokrugu komunalno

gospodarstvo — 180,00 kn/m*

Zgrada TS iplinske stanice — 145,20 m3

Obra¢un komunalnog doprinosa:
mé 145,20

a = 180,00 kn/m?3

Vodni doprinos na gradnju gradevine
Vodni doprinos za gradnju gradevine sukladno ¢l. 5. Zakona o financiranju vodnog gospodarstva ( "Narodne
novine" 107/05, 19/96, 88/98 1 150/05) i ¢l. 4. Uredbe o visini vodnog doprinosa ( "Narodne novine " broj

19/2012 za poslovne zgrade na podruéne naselja

26.136,00 kn

iznosi 26,25 kn/m® izgradenog volumena gradevine.

Kako je ovaj doprinos obuhvacéen Jcg to se ne obracunava kako bi se izbjeglo duplo obracunavanje.

m® 145,20

Ostali troskovi

a= 26,25 kn/m?3

Izrada tehni¢ke dokumentacije, nadzor, konzalting
Izrada tehnicke dokumentacije ( 2,50 %) , nadzor ( 1,80%) i konzalting ( 1,00 )% za ovakve gradevine
iznosi cca 5,30 % gradevinske vrijednosti objekta bez umanjenja.

Za zgradu

Obuhvaéeno Jcg

Kako je i ovaj troSak obuhvacen Jcg to se ne obracunava kako bi se izbjeglo duplo obracunavanje.

Ngv = 286.740,00 kn
Td =Ngx 0,053 =

Komunalni prikljucci

Obuhvadeno Jcg

Angazirana snaga obracunata je ve¢ uz procjenu zgrade hotela te se ovdje posebno ne obracunavaju.
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Stoga

NN prikljucak

Vodoopskrbni prikljucak

Kanalizacijski prikljucak

TK prikljucak

Komunalni prikljucci ukupno ........cccoeevunnen 0,00 kn

Izra¢un umanjenja vrijednosti zbog starosti objekta

Novu gradevinsku vrijednost objekta potrebno je korigirati u odnosu na starost na dan kakvoce odnosno dan
vrednovanja.

Umanjenje vrijednosti ubog starosti ( ¢l. 59. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne
novine*, broj 105/15), utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka
koristenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu gradevine pri ¢emu se kao osnovica uzima
ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod
pravi¢nog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koristenja gradevine, odnosno broj godina tijekom kojih
se pretpostavlja da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz
primjereno i redovito odrzavanje.

Odrzivi vijek koristenja i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine utvrduje se prema ¢lanku 17.
Pravilnika.

Cinjenicom da  hotel sa procjenjivanim baznom i ostalim objektima ¢ini nerazdvojivi kompleks
razumljivo da dijele istu FK matricu lokacije i infrastrukture dok se stanje ove zgrade vrednuje zasebno.
Slijedom iznesenog.

Izracun faktora koriStenja tzv. FK matrice

to je

Faktor A lokacija / trziste B zgrada C — stanje zgrade
koristenja | FK matrica - opéenito
1. Uporabljivost u potpunosti i -optimalna -vrlo dobra -nema oStecenja
dugoro¢no dana /osigurana lokacija infrastruktura -puna stabilnost
-velika potraznja -vrlo dobro -puna
za vrstom objekta  oblikovanje upotrebljivost
-skoro nema dobra prostrana -daljnje koristenje
ponude organizacija nije smanjeno
-visoka
fleksibilnost
2. Uporabljivost dovoljna i -dobra lokacija -vrlo dobra -mala oStecenja
dugoro¢no dana/ osigurana -redovita potrazna infrastruktura -puna stabilnost
za vrstom objekta -dobro jos dobra
-mala ponuda oblikovanje uporabljivost
-dobra prostorna - daljine
organizacija koriStenje jedva
-dovoljna smanjeno
fleksibilnost
3. Uporabljivost smanjena, ali -srednja lokacija -dovoljna -jasna ostecenja
srednjoro¢no dana / osigurana - jos postoji infrastruktura -Smanjena
potraznja za vrstom  -prosjecno stabilnost
objekta oblikovanje - prosjecna
-dovoljna ponuda -prosjecna uporabljivost
prostorna -daljnje koristenje
organizacija smanjeno
-umjerena
fleksibilnost
4. Uporabljivost ograni¢eno dana/  -umjerena lokacija  -dovoljna -jasna oStecenja
osigurana - mala potraznjaza  infrastruktura -smanjena
vrstom objekta -umjereno stabilnost
bogata ponuda oblikovanje -Smanjena




- umjerena
prostorna
organizacija

- mala fleksibilnost

uporabljivost
-daljnje koristenje
jasno smanjeno

5. Uporabljivost kratkoro¢no dana/  -nezadovoljavaju¢a - nedovoljna -znatna oStecenja
osigurana infrastruktura -Smanjena
-jedva postoji/ ne -umjereno stabilnost
postoji potraznje za  oblikovanje -nedovoljna
vrstom objekta nedovoljna uporabljivost
-velika ponuda organizacija -daljnje koriStenje
prostora samo kratkoro¢no

-bez fleksibilnosti

Odabir klasifikacije

A 1

C 2 2
B 2

Odabir — najnepovoljniji kriterij

Izracun sadasSnje vrijednost gradevine

1. Godina izgradnje - 1998. godina
Godina rekonstrukcije nepoznato
Starost zgrade od posljednje rekonstrukcije -

Starost objekta G — prera¢unata G 20 godina

2. Ocekivani vijek koristenja OVK = 40,00 godina
2.1. Odbitak odrzivog vijeka koristenja ( Prilog 10. Pravilnika

Prilog 9. Pravilnika

=0,00 % x OVK = 0,00 godina
Ocekivani vijek koristenja nakon odbitka OVK?! 40 godina
3. Preostali vijek koristenja OVK! -G = 20,00 godina
4.  Relativan starost Rs = G/OVK! =20/ 40 50,00 %
5. FK matrica = 2 2
6. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja u %
Prilog 10. =57 % 57,00 %
OOVK =57 9% X OVK! = 0,57 X 40= 22,80 godina
7. Zamjenska starost objekta
OVK! - O0OVK =40-22,80 17,20 godina
8. Linearni otpis zbog starosti i tro§nosti
17,20 /40 =043 43,00 %
9. Sadasnje vrijednost gradevine

Svg=Ngvx(1-043)=
= 286.740,00 kn x 0,57 = |

163.442,00 kn |

Umanjene vrijednosti zbog Steta
Za zateCeno stanje objekta nisu utvrdeni nedostaci iskazani nedostaci i Stete koji bi utjecali na trznu
vrijednost procjenjivanog hotela a da nisu obuhvaéene umanjenjem od 34 % zbog starosti i tro§nosti objekta.

Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoljene gradnje

lako zz naruditelja vjeStaku nije predocio gradevinsku niti uporabnu dozvolu za ove objekte isti se procjenjuju
kao zakoniti je se ne mogu staviti u funkciju bez ovih dokumenata.

Slijedom navedenog ove dokumente potrebno je potraZiti u arhivi narucitelja ili pismohrani nadleznog upravnog
odjela

Trosak legalizacije — ozakonjenja
Trosak legalizacije — 0zakonjena ...
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Vanjsko uredenje - troSka gradnje vanjskih objekta u okuénici zgrade
Ovi objekti nalaze se na okuénici hotela

1. TroSka gradnje vanjskih objekta u okuénici 0,00 kn

Rekapitulacija troSkove vrijednosti gradevine — zgrade hotela i radova

1. Gradevinska vrijednost zgrade i radova: + 163.442,00 kn
Vanjsko uredenje + 0,00 kn
2. Komunalni doprinos + 26.136,00 kn
3. Vodni doprinos + Obuhvaceno Jcg
4, Prateéi troskovi + Obuhvaceni Jcg
5. Komunalni prikljucci + Obracunati uz zgradu hotela
6. Nedostaci i $tete + 0,00 kn
7. Legalizacija - 0,00 kn
Ukupno gradena vrijednost zgrade i radova: 198.578,00 kn |

Procjena trZne vrijednosti nekretnine

Cinjenicom da unutarnji bazen <¢ini nerazdvojivi dio Hotela Kristal to ¢e se isti procjenjivati zajedno sa
zgradom hotela i po istim uvjetima u djelu nalaza koji slijedi.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu

Ve¢ obrazloZeno u ranijem dijelu elaborata.

godina.

Koeficijent prilagodbe trzistu ( ¢l. 25. Pravilnika .. )

Cinjenicom da unutarnji bazen ¢ini nerazdvojivi dio Hotela Kristal to ¢e se isti procjenjivati zajedno sa
zgradom hotela i po istim uvjetima primjenom istog koeficijenta prilagodbe trzistu.

1.4. PROCJENA VANJSKOG BAZENA

Ovaj objekt je izgraden na pomorskom dobru, nije uknjiZzen na narucitelja te se ovim elaboratom ne procjenjuje.

1.5. PROCJENA PRIVEZISTA ZA BRODICE I PARKIRALISTA

Ovaj objekt je izgraden na pomorskom dobru, nije uknjizen na narucitelja te se ovim elaboratom ne procjenjuje.

Rekapitulacija gradevinske vrijednosti nekretnine u vlasni$tvu naruditelja

- Trzna vrijednost zemljiSta — okucnice . 15.679.704,00 kn
- Vrijednost zgrade hotela... 36.734.163,00 kn
- Vrijednost unutarnjeg bazena sa zgradom 2.413.251,00 kn
- Vrijednosti plinske stanice i trafostanice .. 198.578,00 kn
UKUpno: ..............eeeeee. 55.025.696,00 kn

Trzna vrijednost nekretnine -

Trzna vrijednost nekretnine prema izracunu Tv=Gv x Kpt ... iznosi .. ..

... 55.025.696,00 kn x 1, 615 = 88.866.499,00 kn odnosno zaokruZeno 88.870.000,00 kn
i/ili 12.027.893,00 €
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Napomena:

Iskazivanje procijenjene vrijednosti provodi se zaokruzivanjem (El. 68. Pravilnika):
- vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,

- vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisuéice,

- vrijednosti vec¢e od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice.

Provjera rezultata
PROCJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

Nacéin izrade procjene — pristup

U konkretnom slu¢aju obzirom da se procjenjuje poslovni prostor — hotel, provjera rezultata trzne vrijednosti
raditi ¢e se temeljem prihodovne metode kako toi Pravilnik nalaze.

Prihodi u prihodovnoj metodi utvrduju se temeljem prihoda koji se postizu na trziStu ( odrzivi prihod) sukladno
¢l. 39. Pravilnika o metodama procjene.

Prihodovna metoda je temeljena na godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvariti uslijed
temeljem zakupa ili najma na trzistu ( €l. 43. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina , NN 105/15),
a koristi se prvenstveno za procjenu trzne vrijednosti nekretnina na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvariti umanjuje se za troskove gospodarenja ili
kapitalizira pomo¢u multiprikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za
pojedinu vrtu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Faktor kapitalizacije je kamatna stopa na nekretninu kojom se prosjecno Kkapitalizira trzna vrijednost
nekretnine a dobiva se iz omjera trznih podataka o kamatama ne nekretnine i vrijednosti prikladnih nekretnina
uzimajuéi u obzir ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine ( ¢l. 4. stavak 1. tocka 12. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina).

Kako ne postoje podaci o zakupu ili najmu sli¢nih objekta za ovaj izraCun koristiti ¢u prihod ( procijenjeni )
koji hotel moze ostvariti iz svog poslovanja obzirom na lokaciju i kategoriju.

Podaci za procjenu prihoda — analiza op¢ih vrijednosnih odnosa
Cinjenicom da se procjenjuje hotel koji prihod ostvaruje iz pruzanja usluga smjestaja i prehrane potrebno je
procijeniti ove prihod na osnovu kapaciteta hotela koji ima: 80 soba za iznajmljivanje od tog 61 dvokrevetnu
sobu, 4 trokrevetne, 11. jednokrevetnih te ¢etiri apartmana obiteljskog tipa.
Podaci na procjenu prihoda temelje se na cijenama smjestaja koji oglasavaju hoteli u okruzenju : Sol Sipar,
Hotel Sol Umag, Sol Umag Rezidence, Hotel Adrijatik i Hotel Zlatna vala, svi na podru¢ju Umaga iz pruzanja
usluga smjestaja soba sa dva lezaja.
Analizom oglaSenih cijela dolazi se do podataka da su cijene smjestaja od :

- 600 - 1270 kn

- 780 — 1300 kn

-1100 — 1900 kn , dakle prosje¢no od 827,00 do 1.473,00 kn po sobi sa dva leZaja - prosjek 1.150,00
kn/ sobi ili (: 7,338659 kn/€) _ 155,64 €/sobi

Last minute bookin

Na popunjenost utjeée i tzv ,,Last minute booking* gdje za popuniti prazne tjedne tijekom sezone hotelske
kuée znaju smanyjiti cijene i do 50%., §to ukupni ostvareni promet smanjuje orijentaciono do 30% .

Na ovaj nacin prosjecna cijena sobe sa dva lezaja iznosi 108,95 €/sobi ( ili 805,00 kn/sobi) , Sto je sukladno
objevljenom podatku iz Godisnji izvjeStaj za 2015. godinu, Izvor : BHH — Benchmarking hrvatskog
hotelijerstva — Izvor: http://w.w.w.hotel-benchmarking.com, u kojem se navodi da su hoteli do 75 soba tijekom
2015. godine ostvarili najvisu prosjecnu cijenu soba u iznosu od 106,00 €.

Kako hotel Kristal ima sobe sa pogledom na more §to korisnici izuzetno cijene , mirno okruzenje i lijepi
krajolik, smatram da je prosje¢na cijena sobe od 805,00 kn / dnevno primjerena za ovaj obracun.

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina

Izvor HTZ — hrvatska turisticka zajednica http://w.w.w.htz.hr
U godi$njem izvjeS¢u se navodi da su najvecu cijenu po sobi ostvarili hoteli u Isti te da je prosje¢na radna
iskoriStenost hotelskih kapaciteta na bazi ostvarenih dana za 2015. godinu i odabrani uzorak od 106 hotela
69%,dok je iskoriStenost na bazi kalendarskih dana manja i iznosi za 2015. godinu i odabrani uzorak 44%.



http://w.w.w.hotel-benchmarking.com/
http://w.w.w.htz.hr/
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Najvecu bruto iskoriStenost u 2013. godini imali su hoteli s ¢etiri zvjezdice (54%), odnosno s tri zvjezdice (52%)
- lzvor: Hrvatski turizam u brojkama/ croatian tourism in numbers broj 1/ issue 1 2014.

| ovdje treba istaknuti kako hotel Kristal ima sobe sa pogledom na more, izdvojenost a u blizini centru grada ,
mirno okruZenje i lijepi krajolik, slijedom ¢ega smatram da ¢e prosje¢na popunjenost biti veca od iskazanog
prosjeka i da nece niti manja od 52 % na razini godine kao $to su podaci za 2013. godinu, S$to je znatno
manje od popunjenosti hotela u Dalmaciji od 74 % prema navedenom Izvje$¢u za 2015. godinu

Pretpostavke ove procjene

Pretpostavke ove procjene nadalje temelje se i na strukturi ukupno ostvarenih prihoda prema , za $to Godi$nji
izvjestaj za 2015. godinu, Izvor : BHH — Benchmarking hrvatskog hotelijerstva — lzvor:http://www.hotel-
benchmarking.com/uploads/27537-benchmarking---izvjestaj-za-2015.g---gotov-ok-sa-copyright, navodi da udio
prihoda od smjestaja ¢ini cca 65% ukupnog prihoda, prihodi od hrane i pi¢a cca 30%, prihodi od najma i
marketing 1 %, ostala operativna odjeljenja 1% te wellness/ SPA , sport i rekreacija cca 3%.

Izra¢un bruto prihoda

Re. Prostor Broj Broj Cijena Popunjenost Potencijalni bruto
broj soba dana po danu prihod
(prosjek)
- - - - kn % kn
1. Smjestaj 65 % 80 365 805,00 52 % 12.233.120,00
2. Hrana i pice 30 % - - - 5.646.056,00
3. Ostalo 5,00 % - - - 941.009,00

Godisnji bruto prihod:  18.820.185,00 kn

Izvodenje stopa kapitalizacije ili kamatne stope trZiSta kapitala

Stopa kapitalizacije koriStena u ovoj analizi temelji se na prosjeku troska kapital u Republici Hrvatskoj koja za
hotele iznosi cca 6,00 — 7,00 % ( Prilog 13. Pravilnika .. ) — prosjek 6,5 %

Kako se pogotovo poslovne nekretnine teze prodaju na trziStu to je manju mobilnost potrebno  korigirati
pomocu dodatka kamatnoj stopi.

Ovaj dodatak ovsi o nekretnini , njenoj veli¢ini i lokaciji, sve prema slijedecoj shemi:

1. Kamatnastopa na trzi$tu ... ... 6,5 %

2. Op¢irizik
- dobra polozaj, prosjecan rizik .. + 0,50 %
- kvaliteta gradevine — prosjecna ... + 0,00 %
- rizik naplate najamnine / zakupnine .. prosjecan rizik .. + 0,50 %
- gospodarska situacija — losa .. +1,50 %
- razvojni potencijal nekretnine - dobar . +0,00 %

Ukupno — stopa kapitalizacije 9,00 %

Izracun neto prihoda

Neto prihod racuna se na nacin da se od bruto prihoda oduzmu troskovi koje vlasnik im ili mora placati za
upravljanje i tekuce odrzavanje nekretnine.

Nadalje bruto iznos umanjuje se za predvideni postotak nepopunjenosti i nemoguénosti naplate zakupnine.

Hotel | | |

1. Potencijalni bruto prihod 18.820.185,00 kn
1.1. Rizik od gubitka prihoda zbog izbjegavanja naplate

i drugih ¢imbenika 5% - 941.009,00 kn
2. Efektivni bruto prihod | 17.879.176,00 kn |
3. Troskovi

- Operativi troskovi — troskovi upravljanja
- Troskovi odrzavanja i energije
- Osiguranje


http://www.hotel-benchmarking.com/uploads/27537-benchmarking---izvjestaj-za-2015.g---gotov-ok-sa-copyright
http://www.hotel-benchmarking.com/uploads/27537-benchmarking---izvjestaj-za-2015.g---gotov-ok-sa-copyright
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- Porez

- Marketing

- Informacije i telekomunikacijski sustav

- Ostali operativni troskovi
Operativi troskovi ukupno 55 % 9.833.547,00 kn
Izvor: :http://www.hotel-benchmarking.com/uploads/27537-
benchmarking---izvjestaj-za-2015.9---gotov-ok-sa-copyright,

4. Udio neto prihoda od zemljista
- Procijenjeno u ranijem dijelu elaborata
9,00 % od 15.679.704,00 kn umanjenje -1.411.173,00 kn

5. Efektivni neto prihod hotela | 6.634.456,00 kn |

Procjena trZzne vrijednosti hotela prihodovnom metodom — dvotra¢na prihodovana metoda ¢l. 40. stavak
1. Pravilnika

Br. Hotel

1. Neto operativni prihod — procjena | 6.634.456,00 kn |
Stopa kapitalizacije - Prilog 13. Pravilnika ., 9,00

2. Indikator vrijednosti | 73.716.178,00 kn |

3. Starost hotela

Prosjek — prerac¢unato
G =24 godina

4. Ocekivani vijek koristenja OVK = 80,00 godina
5. Preostali vijek koristenja 80-24 =56 godina
6. Relativan starost Rs = 24/0VK = 30,00 % %
7. FK matrica = 2
7. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja u %
Prilog 10. =64 %
8. OOVK =64 % X OVK! = 0,64 X 80= 51,20%
9. Multiplikator M
Kamatna stopa 9,00 %
OOVK = 51,20 %
M = 10,97
( Izradun 6.634.456,00 kn x 10,97 = 72.779.982,00 kn 72.779.982,00 kn
10.  Manji troSak renoviranja i sanacije 400.000,00 kn
11.  Gubitak prihoda za vrijeme renoviranja 400.000,00 kn
12. Trina vrijednost hotela iznosi = 71.979.982,00 kn |

Trzna vrijednost nekretnine
Ukoliko zgradi i vanjskom uredenju pridruzimo vrijednost oku¢nice dobijemo trznu vrijednost cjelokupne
nekretnine.

Sadasnja TrZna vrijednost
trzna vrijednost okuénice UKUPNO
zgrada i radova (trzna vrijednost)
1. K& GRC.204/1
k.0. Kraj 71.979.982,00 kn 15.679.704,00 kn 87.659.686,00 kn

Zaokruzeno trzna vrijednost = | 87.660.000,00 kn |



http://www.hotel-benchmarking.com/uploads/27537-benchmarking---izvjestaj-za-2015.g---gotov-ok-sa-copyright
http://www.hotel-benchmarking.com/uploads/27537-benchmarking---izvjestaj-za-2015.g---gotov-ok-sa-copyright
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Primijenjen metode procjenjivana rezultirale su slijede¢im indikatorima vrijednosti Hotela Kristal:

Redni Primijenjena metoda Procijenjena Ponder Poderirana
broj procjene vrijednost vrijednost
1. Troskovna metoda 88.870.000,00 kn 100,00 % |  88.870.000,00 kn |
2. Prihodovna metoda 87.660.000,00 kn 0,00 %
3. Poredbena metoda - - -

TrZna vrijednost 88.870.000,00 kn

7.270,44 m? 12.223,47 kn/m?

Nakon proveden analize i provjere rezultata moguce je iznijeti stav da je trzna vrijednost Hotela Kristal na
adresi Obala J. B. Tita kbr. 9, Umag na dan 10. svibnja 2018. godine 88.870.000,00 kn ili 12.223,47 kn/m?
stvarne povrSine prostorija i prostora hotela

Napomena:

Clankom 23. stavak 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15, izraun vrijednosti nekretnina
kao prosjek rezultata nekoliko metoda nije dopusteno te se takav izracun neée uzimati u obzir.

Slijedom navedenog Prihodovna metoda koriStena je u ovom slu¢aju samo za provjeru rezultata , a ¢injenicom
da se rezultati znatno ne razlikuju zaklju¢ujem da je visa vrijednost ujedno i trzna vrijednost nekretnine.

PROCJENA - IZRACUN TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - POSLOVNOG PROSTORA
POREDBENOM METODOM - 74. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO (E —
74) — kotlovnica oznadena brojkom 16 povriine 9,98 m?,

Predmet procjene je izdvojena prostorija, sada spremiste prosjecnog uredenja i opreme, koja se u zemlji$noj
knjizi definira kao 74. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 74) k.&. 2330
k.0. Umag — kotlovnica oznagena brojkom 16 povriine 9,98 m?

Prostor je saulazomu straznjem dvoristu poslovnog objekta na k.¢. 2330 k.o. Umag, bez pogleda na more, sa
lo§im pristupom .

Nacin izrade procjene vrijednosti nekretnine — odabir metode

Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 105/15), razradene su metode
procjene vrijednosti nekretnina i druga pitanja s tim u vezi.

Tako Pravilnik prema vrsti nekretnine koja se procjenjuje predlaze primjenu propisane prikladne metode, u
konkretnom slucaju je to poredbena metoda koja je prikladna za utvrdivanje trzne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista.

Poredbenom metodom se trzna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene ( kupovine) poredbenih
nekretnina.

Za ovu procjenu pribavio sam podatke o kupovinama posebnih dijelova u najblizem okruzenju procjenjivanog
poslovnog prostora sa portala https://nekretnine.mgipu.hr., a koje s procjenjivanom nekretninom imaju —
pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja.

Zbog odstupanja u obiljezjima i opéim vrijednosnim odnosima procjenjivane i poredbenih nekretnina za
izradun trzne vrijednosti  izradunati ¢u prvo referentnu cijenu ( kn/m? povriine poslovnog prostora )
poredbenih nekretnina koju ¢u pak koriStenjem trznih faktora prilagoditi procjenjivanom prostoru .

PODACI ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI

Podaci na procjenu vrijednosti temelje se na kupovinama za:

Re. | Broj Katastarska | zk.ul. | Kultura Povrsina | Cijena Cijena Ugovor
br. | katastar. opc¢ina u
Cestice prometu



https://nekretnine.mgipu.hr/
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© o N o o

2276/2 Umag -
2287/1 Umag -
2288 Umag -
1207/22 Umag -
( Katoro)
2785/2 Umag -
2739 Umag -
2779/1 Umag -
2480 Umag -
2739 Umag -

Poslovni
prostor

Poslovni
prostor

Poslovni
prostor

Poslovni
prostor

Poslovni
prostor
Poslovni
prostor
Poslovni
prostor
Poslovni
prostor
Poslovni
prostor

[ m?2 | kn | kn/m? | (datum) |
28,40 261.771 9.217,29  27.04.2016.
17,00 150.000 8.823,53  03.03.2016.
63,19 497.175 7.869,94  05.02.2016.
35,23 267.855 7.603,03 03.02.2016.
34,91 365.000 10.455,46  07.06.2017.
25,59 193.145 7.457,67  28.02.2017.
86,00 727.367 8.457,75  19.09.2016.
70,12 689.327 9.830,67  20.09.2016.
46,43 344.774 7.425,67  30.12.2014.

Prosiek  8.989,00
+/- 30%

6.293,00 do11.686,00

Sve kupovine odnosno cijene po jedinici mjere nalaze se u granicama ( +/- 30% ) tipi¢nih ( prosje¢nih )
iznosa te ¢u u daljine razmatranje uzeti kupovine pod brojevima 3, 7.8.i 9 .

1/ Izracun trZne vrijednosti poslovnog prostora poredbenom metodom na temelju postignutih trZznih
cijena poslovnih prostora na predmetom podruéju.

1.1. Procjena poslovnog prostora korisne obraunske povrsine 9,98 m?

Usporedba 1. Usporedba | Usporedba | Usporedba
2. 3. 4.

A/ Opdi podaci
1.  Datum zakljucenja ugovora 05.02.2016. 19.09.2016. 20.09.2016. 30.12.2014.
2. Lokacija poslovnog prostora Trgovacka  Ulica Pozioi Roba kuca Olge

Dante Alighieri 1 ulica Umag Ban

K.¢. 2288 2779/1 2480 2739

K.o. Umag Umag Umag Umag
3. Izvor podataka

https://nekretnine.mgipu.hr Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
5. Povrsina p. prostora 63,19 86,00 70,12 46,43
5. Iznos — cijena kn/m? 7.869,94 8.457,75 9.830,67 7.425,67
6.  Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00 1,00
7. Rezultat nakon korekcije potraznje

7.870,00 8.458,00 9.831,00 7.426,00

B/ Meduvremensko izjednacenje cijena
8. A/ Bazni indeks cijena stambenih

nekretnina na dan sklapanja ugovora

(Jadran)

izvor www.dzs.hr 101,77 101,80 101.80 102,80
9. B/ Bazni indeks cijena stambenih

nekretnina na dan procjene .. 05/2018 110,17 110,17 110,17 110,17

Korekcija za Q4/2017 — Q2 2018 - +
1,50



https://nekretnine.mgipu.hr/

10.
11.

C/

12.

13.

14,

15,

16.

17.

18.

Faktor korekcije B/A
Rezultat
izjednacenja
Kn/m?

nakon medu vremenskog

Interaktivno izjednaéenje cijena

Odnos povrsina

9,98 m?

Koeficijent za prilagodbu
0,00 - 20,00

20,00 — 40,00

40,00 — 80,00

Vise od 80,00
Prilagodena vrijednost
Polozaj prostora — etaza
Prizemlje

Koeficijent za prilagodbu
Podrum

Prizemlje

kat

kat i vise

Prilagodena vrijednost

Lokacija — zona naselja
Koeficijent za prilagodnu
Ista zona

Razli¢ita

Prilagodena vrijednost

Infrastruktura lokacije
Koeficijent za prilagodbu
Ista opr.

Razlicita opr.
Prilagodena vrijednost

+/- 0,00
+/- 0,10
+/- 0,15
+/- 0,20

+/- 0,16
+/- 0,08
+/- 0,00
+/- 0,08

+/- 0,00

+/- 0,00

Ostalo — wurbani okoli§, kontakt sa
zelenilom — morem, pogled i sl.

Pogled nema, pogled u dvoriste

Koeficijent za prilagodbu
Ispod standarda
Standardna

Optimalni standard
Kontakt sa zele.
Prilagodena vrijednost

Orijentacija i polozaj
Jug

Koeficijent za prilagodbu

sjever,  sjeverozapad
sjeveroistok

istok ili zapad

jug, jugoistok jugozapad
Prilagodena vrijednost

+/- 0,92
+/- 1,00
+/- 1,08
+/-0,....

0,92

1,00
1,08
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Utjecaj zagadenja elektromagnetskim zracenjem, bukom i prasinom

Pod utjecajem

1,08 1,08 1,08 1,07 |

8.500,00 | 9.135,00 10.617,00 7.946,00 |
41,70 74,10 47,06 59,36
1,0 1,15 1.10 1,15
8.500,00 10.505,00 11.679,00 9.138,00
Prizemlje Prizemlje Prizemlje Prizemlje
1,00 1,00 1,00 1,00
8.500,00 10.505,00 11.679,00 9.138,00
Razli¢ita Razli¢ita Razli¢ita Razlicita
1,05 1,05 1,05 1,05
8.925,00 11.030,00 12.263,00 9.595,00
Ista Ista Ista Ista
1,00 1,00 1,00 1,00
8.925,00 11.030,00 12.263,00 9.595,00

Ispod standarda —

atrij zgrade Standardna Standardna Standardna
1,00 0,80 0,80 0,80
8.925,00 8.824,00 9.810,00 7.676,00
Nepoznata Nepoznata Nepoznata Nepoznata
1,00 1,00 1,00 1,00
8.925,00 8.824,00 9.810,00 7.676,00
Nije pod Nije pod Nije pod Nije pod
utjecajem utjecajem utjecajem utjecajem
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Koeficijent za prilagodbu 0,80 0,80 0,80 0,80

Pod utjecajem 0,50

Nije pod utj. 1,00

Prilagodena vrijednost 7.140,00 7.059,00 7.848,00 6.142,00
19. Ucestalost prolaza pjesaka

Ispod standarda Standarda Standardna Standardna Standarda

Koeficijent za prilagodbu 0,95 0,95 0,95 0,95

Ispod standarda +/- 0,92

Standardna +/- 1,00

Optimalni standard +/- 1,08

Prilagodena vrijednost 6.783,00 6.706,00 7.456,00 5.835,00
19. Kontrola - ukupna korekcija 13,81 % 20,71 % 24,15 % 1,42 %

(manje od +/-40 %)

18.  Ukupno korigirana cijena | 6.783,00 | 6.706,00 | 7.456,00 | 5.835,00 |

19. Srednja vrijednost — meduvremenski i
interaktivno izjednacena cijena
( kn/m?) 6.695,00 kn/m?.. zaokruZeno 6.700,00 kn/m?

D/ Kontrola - statisticka obrada podataka

20. Medijan 6.744,50 kn/m?
21.  Apsolutno odstupanje od medijana
38,50 38,50 711,50 909,50
22. Relativno odstupanje od medijana ( %)
0,57 % 0,57 % 10,66 % 13,48 %
23. Kvadrat odstupanja
(‘apsolutnih) 1.482,25 1.482,25 506.232,25 827.190,25
24. Prosjecno apsolutno odstupanje ( Sum
23:4) 334.096,75
25. Standardna devijacija
( kvadratni korijen iz varijance)
578,01
26. Dvostruka standardna devijacija
1.156,02
27. Pravilo 2- sigma Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo
28. Pojedinacno odstupanje od medijana
Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo

Zakljucno za poslovni prostor

Nakon provedene analize moguce je zakljuciti da trzna vrijednost poslovnog prostora koji se definira kao 74.
Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerima ETAZNO VLASNISTVO ( E — 74) k.&. 2330 k.o. Umag — kotlovnica
oznacena brojkom 16 povrSine 9,98 m? iznosi 6.700,00 kn/m? odnosno

9,98 m? x 6.700,00 kn/ m? = 66.866,00 kn zaokruZeno 66.900,00 kn

Napomena:

Iskazivanje procijenjene vrijednosti provodi se zaokruzivanjem (¢l. 68. Pravilnika):
- vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,

- vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisucice,

- vrijednosti vec¢e od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice.

PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Dokumenti koriSteni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane zz narucitelja.
Izvjestaj je namijenjen samo za narucitelju i njegovoj svrsi.
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Aktivnostima narucitelja bilo koje wvrste, tre¢ih osoba ili viSom silom kojima bi se izmijenilo stanje
procjenjivane nekretnine/a u odnosnu na zate¢eno 07. svibnja 2018. godine mozZe se utjecati na misljenje o
trznoj vrijednosti iste — istih.

Utjecaj na iznesenu trznu vrijednost nekretnine/a moze se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne
profesionalne revizije uzroka po istim ili sli¢nim kriterijima.

Vrijednost i vrijednosti prezentirane u ovom izvjes¢u su temeljene na Cinjenicama utvrdenim tijekom ocevida 1i
vaze samo u svrhu ove procjene.

Vjestak ne snosi odgovornost za stvar pradavne prirode procjenjivane nekretnine/a.

Istice se da su u elaboratu sadrzani podaci pod zastitom autorskih prava i osobni podaci. Da spomenuti podaci
ne smiju biti izdvojeni iz elaborata ili uzeti za drugu upotrebu. Ako se elaborat objavi na Internetu , upozorava
se da objavljivanje nije namijenjeno za komercijalne svrhe.

Procjembeni elaborat izradio sam osobno prema najboljem svojem znaju i savjesti bez osobnog interesa u ishod
koriste¢i se najbolje svim dostupnim podacima.

Procijenjena trzna vrijednost nekretnine/a iskazna je bez troSkova prodaje i poreza kojima je reguliran promet
nekretnina odnosno prijenos vlasnistva — porez na promet nekretnina od 4,00 %.

Porez na dodanu vrijednosti takoder nije iskazan u trznoj vrijednosti nekretnine, PDV na dan procjene iznosi 25
%.

U slucaju bilo kakve financijske transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebo je napraviti provjeru
informacija i valjanosti pretpostavki koje su navedene u ovom elaboratu jer svako odstupanje od koristenih
pretpostavki moze utjecati na iskazanu trznu vrijednost.

Predmet ovog nalaza — procjene nije imovinsko — pravna provjera , provjera sa upravno — pravnog naslova te
provjera poreznih i drugih financijskih obaveza vlasnika.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo na nekretninom .

Ovim elaboratom informacije o vlasni$tvu i posjedu date su prema dokumentaciji pribavljenoj sa javno
dostupnih portala.

Predmet procjene nalazi se na podrucju srednje trzne aktivnosti sa ponudom koja je cca jednaka potraznji
slijedom Cega se moze oéekivati da se utrzivost nekretnine moze ocekivati kroz relativno  kraée vremensko
razdoblje.

Napomena

Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 10. svibnja 2018. godine srednji tecaj NBH za 1,00 € iznosio
je 7,388659 kn.

Ovaj elaborat izraden je u tri primjerka za potrebe naruditelja i sva tri su isporu¢ena Naruéitelju do je vjestak
elaborat zadrzao u elektronskom obliku.

Prilozi:

- Foto elaborat nekretnine ,25 listova — 48 fotografija

- Izvatka iz zemljisne knjige, z.k. ul 3857, 4375, 4682, 3383 za etaze 64 —
74178 -85, sva k.o. Umag - 96 listova

- Preslika posjedovnog lista broj 4169 za k.o. Umag , 1 list

- Preslika Ortofoto polozaj nekretnine /a za k.¢. 2339, 2338/1 i 2330 k.o.
Umag - 3 lista

- Preslika ovlastenja 4 - Su- 8/17-2-.. Trgovackog suda u Pazinu

- Preslika ovlastenja 4 - Su- 21/09-.. Zupanijskog suda u Puli

U Buzetu, 10. svibnja 2018. godine.

Procjenu izradio

Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrudje graditeljstva —
arhitekture, urbanizma, vlasni¢kih odnosa, nekretnina-
procjena, dioba i etaZiranje



