
PROCJENA TRZISNE VRUEDNOSTI NEKRETNINE
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PREDMET PROCJENE:
MJESTO I ADRESA:
NARUdITELJI PROCJENE:

VILLA MUNZ

lii6i, Liburnijska 3
SAGITTA d.o,o. u stedaiu, Osijek, Mlinska 57a,
OIB:37596325168

PROCJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

56.940.000,00 kn

lll 1EUR = 7,470093

7.622.395,06 EUR

Stalni sudski vjestak za g
procjenitelj vrijed tnina

U Osijeku, kolovoz 2016.

Marko



I. UVOD

Na temelju zahtjeva gosp. perkovi6, steaajnog upravitelja drustva Sagitta d o.o. iz Osijeka, Mlinska
57a' olB: 37596325168, potrebno je odrediti trzisnu vrijednost objekata i zemrjiita, vire Munz u
ldi6ima, Liburnijska 3, upisanih u zemljigno knji:ni ulozak Op6inskog suda u Rijeci, Zemljiinoknji:nom
odjelu u Opatiji, z.k. ul. 1397, k.6.br. 1110/6 k.o. Veprinac za potrebe stedajnog posrupKa.

Odevid je izvrgen 19. kolovoza 2016. godine.

svi potrebni podaci za procjenu vrijednosti nekretnina dobiveni su na osnovu pregreda izgradenih
objekata, obilaskom lokacije i snimanja postoje6eg stanja objekta.

Svi posioiedi objekti izgradeni su na uredenom gradevinskom zemljistu s izvedenjm priktjudcima najavnu i komunalnu infrastrukturu. procjena vrijednosti nekretnina izvriena je na temerju ovih propisai

. Zakona o prostornom uredenju (NN 153/j3)

. zakona o gradnji (NN 153/i3)

. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143l,13). Zakona o Woqeni vrtednosti nekretnina (NN 78/15)

. Pravilnik o metodama prccjene vriednosti nekretnina (10S/15)

. Podatak o etalonskoj cjjenigradenja (NN 100/12)

. Podatak o prosjednim troikovjma gradnje 1m3 etalonske gradevine (NN 59/10). Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 6BtgB, 137tgg,22tOO,
73t00, 129tOO, 114t01,79t06, 141t06, 146t08\

. Zakona o zemljiSnim knjigama (NN 9.t/96, 68/98, 137t99, 1j4l\1, 1OO]O4, 1O7tO7
152/08, 726/ LO, 5s/73, 60/73]|

. Pravilnikom o energetskom pregledu zgrade ienergetskom certificjranju
(IIN 79114, 48/14)

. Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 7BI1O, 76t11, 18112, 1S1t'13). Uputstvo o nadinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih oblekata
rNN 52184)

. va:e6ih gradevinskih propisa inormativa RH

sve vrijednosti nekretnina izrazene su u eurima (EUR) iprera6unate u kune (kn) prema srednjem
te6aju HNB-a na dan procjene.

zadatak ovog vje6ta6enja je utvrdivanje tdisne vrijednosti nekretnina, na temerju pregreda prikuprjenih
podataka od predlagatelja.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje, nitivlasniitvo nad nekretntnom.



VII. PROCJENA VRIJEDNOSTT

UTVRDIVANJE UKUPNOG GODISNJEG PRIHODA

Ukupni godiSnji prihod 6e se utvrditi iako da se stavi u odnos broj postelja, podaq o popunjenosti
postelja ijedinidne cjjene no6enja koje se postizu na tr:i6tu. Broj poste4i j" preouiOen na temeuuizdane gradevinske dozvole, podaci.,o prosjeanoj popunjeno"ii tu:"j",r"n 

"u 
i. publikacije

DrZavnog zavoda za statis.ku, Statisiiaka izvje.6a 1564/2016 _ Iutizam 2015, a jedini.ne cijene
smjestaja su trzisne cijene.

Za nekretninu je izdana gradevjnska dozvola koja je bila za hotel sa 5 zvjezdica i 20 lezaja. prjhod
se moze iskazati na temelju jedinidne cijene po lezaju ili kao jedini6ne cijene za nalam cuete vile po
danu. Kada je bila zdana gradevinska dozvola, bilo je malo sli6nih objekata na Jadranskoj obali.
Danas ih postoji puno vise, medutim i potraznja za luksuznim smjeita]em raste. tsto je vidljivo iz
povecanja hotela s 5 zvjezdica zadnjih godina (2014. godine bito je 34 hotela, a 20.t5. 381.)
Bfizina marine gdje se na vezu nalaze i dojaze luksuzne jahte s turistima s vrsokom ptateznom
mo6i, ekskluzivna lokacija iatraktivan izgled nekretninte kio i blizina zapadno i srednjoeuropskih
zematja, le nedostatak slidnih ekstuzivnih nekretnina u blizni aine iokacjju i obj;K iz;azito
atrakitvnim i pozeljnim na turistidkom tr:istu.

Cijene naima ekskluzivnih vila na Jadranu (prema ponudama turistidkih agencrja) se kre6u od 3000 .
7000 EUR dnevno za villu Sheherezade u Dubrovniku, nadalje najam viie na Koriuli (Lesie Dimitri
Palace) je oglasen s27.825 EuR/tjedno,. u Splitu (Vi a Kaylai l4.iooEURytjedno, Dubrovniku (villa
Promenade) 12.600EuR/tjedno... Sve vile imaju manje te'aja od predvide;ih u vilti Munz. Cijena
kreveta u dvokrevetnoj sobi u hotelima s 5 zvjezdica kre6e se izmedu 800,00 i 6.0OO,OOkn.

steaajni duznik je procjenitelju dostavio presliku Investicijskog projekta za vilu t\4iinz u liiiima iz2012. godine. lz Investicijskog projekta je, nakon pregleda, prihva6en (preuzet) aznos troskova
potrebnih za dovrsenje objekta. Drugi podaci iz projekta nisu koristeni.

Na temelju prikuptjenih podataka odredena jg 1,"{ll!n" cijena leZaja od 1sO,OOEUR po no6enju
zimsko razdoblje, a 300.00EUR odnosno 31O,OOEUR za vrhunac iezone. Tako uturdeni prihodi
nisu nimalo Spekulativni i dine realnu cijenu koja se mo:e ostuariti na trziStu.
Obzirom da lstra sudjeluje u ukupnom turistidkom prometu u Republicj HrvatskoJ s 23,50% ukupnih
dolazaka turista I biljezi najve6u popunjenost,-kao i hoteli sa 5 zvjezdica, prosjek'za Hrvatsku 6e se,
radi prikaza Sto realnijih rezlutata, uvecati za 2oo/o.

*Turizam u 2015, Statistiika izvjesaa 1564/2016,Za}reb ZO.L6, stt.27
* Turizam u 2015, Statistiaka izvje5da 1S64/2016, Zagreb 2016, str.43

l\4jesec

Popunjenost
stalnih

poste|ja" (%)

Uveeanje
-za lstru

Broj dana u
mjesecu

Popunjenost
stalnih postelja

(dani)

Broj
postelja

Jedinidna cijena
no6ena (EUR)

Bruto prihod
(EUR)

2 3 5=(4'3/100) 6 7 8=7x6x5
'18,90 22,64 31 20 150,00 2'1.092,40
26,00 31,20 28 4.74 20 150,00 26.208.00

Itl 27,10 32,52 31 10,08 20 '150,00 30.243,60
38,50 46,20 30 13,86 20 200,00 55.440,00
51,70 62,04 31 '19,23 20 200,00 76.929,60
66,30 79,56 30 23,a7 20 300,00 '143.208,00
79,90 95.88 31 29,72 20 300,00 178.336,80
84,90 10'1,88 3'1 31,58 20 310,00 195.813,36

ix. 72,90 87,48 30 26,24 20 300,00 157.464,00
X. 42,60 51,12 15,85 20 '150,00 47.541,60
XI. 25,00 30,00 30 9,00 20 150,00 27.000,00
XII, 22,40 26,88 31 20 200.00

KUPNO 203,54 992.608,56
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Tra4kovi gaspadarenja - uabiiajeni i gradevini prikladno trcskovi gospodarenja
TroS kovi u p rc vlja nja n e k retn i no n
Tro'kovi adrZavanja nekrctnine - trcskovi redovitog odrZavanja, izvanrcdnih hdova i pabaljsica
Paganski (teZijski traSkavi) - u njima su prcdvideni traskovi reZija j troskovi zaposleniia

Odrzivi viek koriSienja gfadevjna je dan iz priloga g pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina ion reprezentativnu gradnju vile iznosi 100 - 120 godina. Nakon tem;ljite reionstrukcue objekta
predvida se oddivi vijek kofstenja (odbjje se 10% ako osia.ju sa.uvaniiemelji i nosivi izdovjt 108
godrna.

ODABIR KLASIFIKACIJE iz Fk matrice

Ukupnigodisnji prjhod EUR 992 608,56

TroSkovi gospodarenja 1 % EUR 9.926,09

Troikovi upravljanja nekretninom 5% EUR 49.630,43

TroSkovi oddavanja nekretnine 2% EUR 19 852,17

Pogonski (re:ijski troskovi) 25% EUR 248152,14

e isti godianii prihod 665.047,7 4

A lokacija, trrilte 1
2

5

B zgrada opaenito
C - stani

Faktor lori<tenja (F()

Ukupni vijek komercUalnog trajanja (OVK)

Starost na dan procjenjivanja (Sp)

Preostali vijek komercijalnog trajanja
ReJativna starost (G/OVK) u %
koriStenja

108

0
108

o,oo%

20,ooyo
ustaraK oorzrvog vUeKa koflstenja {OOVK)

Prosjedna stopa kapitalizacijeza holele (%) 6,00

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjednih podaiaka

I s")

(%)

e)

- prema plozaju nekretnine - TZVRSTAN POLOZAJ

- kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atraktivnost,...) _

NARUCITO DOBRA

- r.i.il *pfJu *i"rnni* I -. 'n" 
- f,,lif f

-1,00

-0,50

0,00
- gospodarska situacija - PROSJECNA fk) 0,00
- razvojni potencijal nekretnine - VTSOK (%) -2,00

Prilagodena stopa kapitalizacije (kamatna stopa
nekretnine) p 2,50

Vrijednost stope kapitatizacie dane su prema prilogu 13. pravilnika o metodama procjene
vn|ednosti nekretnina. Kamatne stope iz pritoga odrose se na novoizgradene nekretnine sprosjednin obiljezjina. odabire se stapa kapitalizacije za hotele, ier se radi; tur'tiekom obiektu.
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PV=PGxM

Vrtednost multiplikatora (faktora sadasnje vrtednosti za kapitalizacUu) dana je u pritogu 14.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina je utvrdena irema predvidjvom ostatku
odr:vivog vijeka koristenja gradevine iprikladne kamatne stope na pojedinu vrstu nekretnine.

Da bi se nekreinina mogra koristiti u svrhu stvaranja prihoda poirebna je temerjita rekonstrukcija.
Na temelju podataka dobivenih od naruditelja (investicijski pfojekt), te usporedbom istih podataia
s prosjednim troskovima izgradnje hotela, utvrdeni su potrebni troakovi za saniranje gradevinskih
Steta inedostataka na nekrenini, odnosno privodenje nekretnine svrsi.

PV=PGxM

PV = 665.047,74 x 16,18 = 10.760.472,36

Vrsta predvidenog troika lznos (EUR)

J. Sanacija vile i vanjskog zida
2. Gradevinska sanacija

270.000,00
690.000,00

3. lnstalaterski radovi 467.000,00
4. Interiier 540.000,00
c- Keslauratorsl( radovi 162.000,00
o. ureoenle oKucntce I parka 34.000.00
7 . lzgradnja bazena 117.000.00
u. tzrada doKumentactie, nadzor, konzefvatori 865.000,00
UKUPNO 3.145.000,00

Srednjitedaj HNB-a na dan 19. kotovoza 2016. lEUR = 7,470093kn

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (KN)

Tako iskazani troskovi, u usporedbi s prosjednim troikovima izgradnje hotela s 5 zvjezdica, dine
troakove za ekskluzinu izgradnju/adaptaciju i znaino su ve6i od lroikova izgradnje novog objekta
(koja u ovom slu6aju nte mogu6a).

I

I

t

Multiplikator

Utvrdena procjenjena vrijeiJnos (p\0 =
Ukupno troskovi (troekovi rekonstrukcije) - mjere za poboljsice

10.760.472,36 EUR

s.145.000,00 EUR
TrZiSna vrijednost nekrelnine 7.615.472,36 EUR

56.94'1.960,58

TRZISNAVRIJEDNoSTNEKRETNINE(kn)-zAoKRUzENo 56.940.000.00

SLOVII\ilA: pedesetSestmiltunadevetstoaerdesettisuca kuna

21



2.

I

F
F

F

F

F

F

IIt-
T
It
t-
T
II
I
t
I

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine ne uzima u obzir terete (upisane u zem|jiinim
knjigama i eventualne neupisane) koiima je optere6ena nekretnina. Upisi hipoteka utjeau
na financiranje, ali ne utjedu na vrtednost nekretnine.

Tereti na katastarskoj destici mogu promijeniti njenu kakvoou. prava i tefeti koii utieau na
vrtednost katastarske destice utjedu i na cijenu j na financiranje.

Procjenjivani objekti izemljiste imaju status osrobodene isporuke u sustavu poreza na dodanu
vrUednost (od prve upotrebe je proslo viie od dvije godine), te prodavatelj moze izabrati nadin
oporezivanja (tuzemni prijenos porezne obveze za kupce koji su u sustavu za poreza na dodanu
vrijednost ili bez poreza na dodanu vrtednost, kada nekretnina postaje oporeziva porezom na
promet nekretnina u visini od 5%).

3.

4.

5.

6.

7.

B.

VIII. IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pru:ena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivadkim standardima i pozitivnim propjsima RH.

Kod procjene smo djelovati kao neovisna stranka, kofiste6i se najbolje svim dostupnjm
podacrma.

U sludaju novonastalih 6injenica ili okolnosti zadrlauamo pravo izmjene ili nadopune
procjene. Postoje6a procjena temelji se na dostupnim dokumentima ili informacijama.

Nismo osobno zainteresirani za predmet procjene.

Naia naknada ni na koji nadin ne ovisi o zakljudcima vrijednosti.

Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacie, to6nost podataka koji su nam predoaenl.

Procjena je nadinjena u skladu s kodeksom eiike i vaze6im standardima.

Procjenitelj ispunjava strudnu spremu i ima ovla$tenje za obavljanje ove proc

U Osijeku, kolovoz 2016. VALORIS d.o.o. IVANOV
Marko Milas, dipl.inZ.gra

VALORIS

or8.15351

STALNI SUDSKI VJESTA
GMDEVINARSTVO I

VRIJEDNOSTI NEKR

Marko [,4i1 .grad.

PRILOZI
- FOTODOKUMENTACIJA
- IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRI,
- RJESENJE ZA VJESTAKA
- Z.K. IZVADAK
- POSJEDOVNI LIST
- GEODETSKA SNIMKA
- TLOCRTI VILE MUNZ I POMOCNE GMDEVINE
- TECAJNA LISTA
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