Zagreb, listopad 2000.

PROCJENA VRIJEDNOSTI
- NEKRETNINE

Procjenjena prometna vrijednost nekretnine iznosi:  3.950.000,00 DEM

Naruéitelj: "ZM.T." d.o.o. Zagreb

Svrha procjene: Odredivanje pocetne vrijednosti nekretnine u svrhu prodaje
Vrsta nekretnine: Turisticki objekt (hotel sa pripadajucim zemljistem)
Lokacija: Orebic (ex Villa Jullia), poluotok Peljesac, juina Dalmacija

Obradio:
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Z M.T. d.o.o., lokacija Orebi¢ “ex Villa Jullia”
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

1. Uvod

1.1. Opcenito

Datum procjene: listopad 2000.
Primjenjena valuta: DEM (radi lakSe komparacije)
Zadatak procjene: Zadatak procjenitelja je izvrsiti procjenu vrijednosti

nekretnina (zemljista 1 objekata) sa ciljem odredivanja
maksimane realne vrijednosti koja ¢e sluziti kao podloga
za prodaju putem neposredne pogodbe ili putem javnog
oglaSavanja preko posredni¢kih agencija za

promet nekretninama.

Vrsta nekretnine: TuristiCki objekt (hotel)

Predmet procjene: ZemljiSte, objekti na predmetnom zemljistu te
pripadajuca infrastruktura.

Lokacij: Orebic, poluotok Peljesac

Metode procjene: - neto zamjenski troSak
- prometna vrijednost

1.2. Koristena literatura

- dostupna dokumentacija objekata

- podaci o prometnoj vrijednosti izgradnje poslovnih objekata

- bilten "Standarden kalkulacije", izdava¢ IGH

- vaze€i propisi i normativi Republike Hrvatske iz podruéja graditeljstva,

- etalonska jedini¢na vrijednost objekata procjenjena je po metodi globalnih elemenata,

- sada3nja vrijednost objekata procjenjena je na temelju stvarnog stanja zatecenog na dan
pregleda

- TEGOVOQOFA, Vodi€ za procjenu osnovnih sredstava (drugo izdanje, 1988.)

Stranica: 3/17



Z.M.T. d.o.o., Jokacija Orebi¢ “ex Villa Jullia”
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

1.3. Pregled procjenjenih vrijednosti nekretnine

1.3.1. Rekapitulacija procjene vrijednosti neto zamjenskog troska

Struktura DEM
Zemljiste 350.944,00
NuztroSkovi 130.867,00
Zgrada hotela 2.491.020,00
Pomoc¢ni objekt 126.336,00
Uredenje lokacije 100.000,00
UKUPNO: 3.199.167,00
3.200.000,00

1.3.2. Rekapitulacija procjenjene prometne vrijednosti

PredloZena prometna vrijednost nekretnine iznosi: 3.950.000,00 DEM

1.4. Procjeniteljeve napomena

Geometrijski podaci su preuzeti iz dostupne tehni¢ke dokumentacije. Mjerenja na
licu mjest nisu vr$ena nego je uvidom na licu myjesta ustanovljeno da konture objekta
odgovaraju nacrtu. Uoceno je da raspored prostorija u prizemlju ne odgovara do kraja
tlocrtu, medutim ucinjene izmjene ne utjecu bitno na odredivanje procjenjene vrijednosti.

Geometrijski podaci vezani na nekretnine sluze samo kao pomo¢no sredstvo za
odredivanje vrijednosti nekretnina i niti za koju drugu svru nisu upotrebljivi. Za to&nost
prezentiranih geometrijskih podatak koji su preuzeti iz dostupne tehnicke dokumentacije
procjenitelj ne preuzima odgovornost.

Prilikom pregleda lokacije podetkom listopada 2000. godine uodeno Jje da vanjsko
uredenje lokacije nije do kraja izvedeno, mterijer je bio u fazi opremanja prizemlja
objekta, a od ostalih bitnijih radova za funkcioniranje objekta, nije bilo ugraden kotao za
centralno grijanje.
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ZM.T. d.o.o., lokacija Orebié “ex Villa Jullia”
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

1.5. Tabelarni prikaz povrina

L.5.1. Zgrada hotela

Prostor . ‘ | NGP (m2) » NO}? (mZ)
Ulaz (1,86*3,5) 6,51 6,51
Stubiste (2,5*5,0) 12,50 12,50
Recepcija i hall (9,96*3,90) 38,84 38,84
Hodnik (1,25%17,75) 22,18 22,18
Prostorija (4,64*3,65) 16,93 16,93
Kuhinja (4,73%12,05) 56,99 56,99
Ostava (1,68*1,18) 1,98 1,98
Restoran (17,75%5,75) 102,06 102,06
Konoba (8,15%6,0)+(11,75*6,051+(3,95% 1.2)H4.75%1,5) 131,55 131,55
WC (4,29%3,78)+(0,72*2,66) 18,13 18,13
Ured (2,72*1,0y+(2,0%2,78) 1 828 8,28
Ukupno prizemlje: _41595| 41595
Katl
Prostorija za sobaricu (1,68%4,68) 7,86 7,86
Hodnik (1,48*22,65)+(1,7+5.99) 55,21 5521
_Stubiste (2,5%4,0 10,00 | 10,00
Ukipno: 3.07] 7307
APARTMAN
- hodnik (2,12*1,68) 3,56 3,56
- kupatilo (2,12*1,80) 3,82 3,82
- boravak (1,86*3,6) 6,70 6,70
- soba (3,85%4,75) 18,43 18,43
- balkon (3,82*2,0) 7,64 3,82
SOBA
- hodnik (1,68*2,3) 3,86 3,86
- kupatilo (1,68*2,9) 487 487
- soba (3,84*3,55) 13,63 13,63
-balkon 2,5*L4) 3,50 1,75
Ukipno e ‘ 2586  2am
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ZM.T. d.o.o., lokacija Orebi¢ “ex Villa Jullia”
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

SOBA

- predprostor (1,0*1,70)

- kupatilo (1,4*1,5)

- soba (2,7*4,18)

balkon (4,7*1,4)+(1,7*1,2)
pro .

SOBA x2

- hodnik (1,2%1,5) 1,80 1,80
- kupatilo (2,0¥1,5) 3,00 3,00
- soba (3,4*4,18) 1421 1421
- balko_n (3,4*1,40) _ 4,76 2,38“

Umpmox2  47se 0278

SOBA

- hodnik (1,2*1,5) [,8 1,8
- kupatilo (2,8%1,5) 4.2 4.2
- soba (3,4*4,18) 14,21 14,21
- balkon 3,4*1.4) | 4,76 2,38
Yepns T 2497 259

APARTMAN

- hodnik (1,4*1,65) 231 2,31
- kupatilo (2,9%1,6) 4,64 4,64
- ostava (1,6*1,65) 2,64 2,64
- boravak (3,4*4,03) 13,70 13,70
- soba (3,4*4 03) 13,70 13,70
- balkon (6,8*1,4) 9,50 4,76
Ulipno o | 4649 4175

SOBA

- hodnik (1,7%2,0) 3,40 3,40
- kupatilo (1,7*2.48) 4,21 421
- soba (3,04*3,0) 9,12 9.12
babonGOSL _sisl 2
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£.M.T. d.o.o., lokacija Orebi¢ “ex Villa Jullia”
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

APARTMAN

- hodnik (2,71+1,2)

- kupatilo (3,2*1,6)

- boravak (4,8*2,74)

- soba (4,18*3 34)

- balkon I (1,8*6,7)

- batkon IT (2,4*2,4*3 14/4)

SOBA

- hodnik (1,7*2,0) 3,40 3,40
- kupatilo (1,7+2,9) 4,93 4,93
- soba (3,73 34) 12,35 12,35
- balkon (2,6%3,0) _7.80 3,90
Ulpno - asas| 2458
APARTMAN
- hodnik (1,5%2,25) 3,37 3,37
- kupatilo (1,6*2,6) 4,16 4,16
- boravak (3,5+3,5) 12,25 12,25
- soba (2,9%5,0) 14,50 14,50
- balkon (3,36*1,4) 4,70 2,35
Ukupno 3898 36,63
' Ulupno kat I 46977 426,01
Katll
Prostorija za sobaricu ( 1,86*3.5) 6,51 6,51
53,12 53,12

10,00

- hodnik (2,1*1,5) 3,15 3,15
- kupatilo (1,6%2,0) 3,20 3,20
- soba (3,7%3,6)+(0,45*2,0) 14,22 14,22
- balkon (3},7*’1 A4) 2,95‘
bal 23,16
- hodnik (1,7*2,0) 3,40 3,40
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2.M.T. d.c.o., lokacija Orebié& “ex Villa Jullia”
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

- kupatilo (1,98%2,959 5,84 5,84
- soba (3,84*3,6) 13,82 13,82
- balkon (3,84*1,4) 5,38 2,69

SOBA

- predprostor (2,7*1,5) 4,05 4,05
- kupatilo (1,8*1,6) 17,58 17,58
- soba (4,6*3,2)+(2,6*1,1) 2,88 2,88

- predprostor (1,7*1,6) 4,05 4,05
- kupatilo (1,6*1,6) 2,88 2,88
- soba (3,35%4,21) 17,58 17,58
_- balkon (1,4*3,35) 8,45 4,22
_Ukupno 5 soba’s 12035 168,60
APARTMAN
- predprostor (1,7*2,0) 3,40 3.40
- kupatilo (1,7*2,48) 421 4,21
- boravak (3,12*3,1) 9,67 9,67
- soba (3,01*4,15) 12,49 12,49
- balkon I (3,04*1,7) 5,16 2,58
- balkon II (1,5*4,35) 6,52 3,26
Ukupno apartman: 41,45 35,61
SOBA
- hodnik (2,3*1,21) 2,78
- kupatilo (2,3*1,6)
- soba (3,01*3,63)+(1,0*2,8)
-balkon (1,5*3.5)
Ukupnio soba 9.
SOBA
- hodnik (2,3*1,2) 2,76 2,76
- kupatilo (2,3*1,6) 3,68 3,68
- soba (3,01*¥3,08)+(1,0*2,8) 12,07 12,07
- balkon (1,5%3,5) 5,25
gz b a3l
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Z.M.T. d.o.o., lokacija Orebi¢ “ex Villa Jullia”
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

APARTMAN

- hodnik (1,7%2,0) 3,40 3,40

- kupatilo (1,7%2,9) 4,93 4,93
" - boravak (2,84*3,34) 9.48 9,48

- soba (3,36%2,9) 9,74 9,74

- balkon I (1,5%3,2) 4,80 2,40

- balkon IT (1,0*1,4)+(1,4*1,14*3,14/4) 378 1,89

Ukupnoapartman2: S ) R .

APARTMAN

- hodnik (1,73*2,19) 3,78 3,78

- kupatilo (1,6*2,6) 4,16 4,16

- boravak (3,36*3,55) 11,92 1 1,92

- soba (2,9*4,8) 13,92 13,92
- balkon (1,5*3,36) 5,04 2,52

Ukupno kat II: 38,82 36,30

Sveuleupno:- 1.328,39 1.245,51

NGP - neto gradevinska povrsina

NOP - neto obracunska povrsina

Rekapitulacija NGP (m2) { NOP (m2)

Prizemlje 415,95 41595

Kat I 469,77 426,01

Kat 1T 442,67 403,55
- Sveukupno: 1.328.39 1.245,51

1.5.2. Zgrada pomo¢nog objekta

Struktura Dimenzije Povrsina (m2)
Podrum-prostorija za spremnik 6,50*2,68 17,42
Podrum-kotlovnica 8,50*%4,50 38,25
Podrum-skladiste 8,00*8,00 64,00
Prizemlje 8,50*%4 50 38,25
UKUPNO: 157,92
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Z.M.T. d.o.o., lokacifa Orebi¢ “ex Villa Jullia”
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.1.2. Procjena vrijednosti gradevinskih nuztroskova

Pod pojmom gradevinskih nuztroskova podrazumjeva se slijedece:

- izrada idejnih skica

- izrada studije opravdanosti gradnje

- ishodenje lokacijske dozvole

- izrada parcelacionig elaborata

- izrada tehniCke dokumentacije

- grubo iskol¢avanja objekata,

- ishodenje sluglasnosti na projektnu dokumentaciju
- isohodenje gradevinske dozvole

- geodetski snimak izvedenog objekta

- tehnicki pregled objekta

- ishodenje uporabne dozvole

- uknjizba objekta

- usluge arhitekata, vje$atak, nadzornog inZinjera, itd
- ostali nuztroskovi

- placanje raznih pristojbi

Gradevinski nuztroskovi iznose cca 5 % od nove vrijednosti izradenih objekta
(pretpostavljeni pausalni iznos je prihvatljiv za svrhu procjene nekretnine).

Nova vrijednost objekata:

Zgrada hotela 2.491.020,00 DEM
Pomo¢ni objekt 126.300,00 DEM
Ukupno: 2.617.356,00 DEM

5% 130.867,00 DEM
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Z M.T. d.o.o., lokacija Orebi¢ “ex Villa Julfia”
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.1.4. Procjena vrijednosti objekata
2.1.4.1. Procjena vrijednosti hotelske zgrade
KRATKI OPIS OBJEKTA

Objekt (zgrada hotela) se sastoji od prizemlja, prvog i drugog kata. Objekt je samostojedi,
od rubova parcele udaljen na sjevernoj strani 22 m, na istoku 17,5 m, na zapadu 14 m te
na jugu 13,5 m. Namjena objekta je poslovna. Na postojeem objektu (iz 1962.) izvriena
je rekonstrukcija — dogradnja i nadogradnja. Nosiva konstrukcija objekta sastoji se od
sustava nosivih zidova u oba pravca. Novi dio objekta izvodi se blok opekom sa AB
serklaZima na kutovima, krizanjima i sudarima. Medukatne konstrukcije su fert stropovi
osim na stropnoj ploéi iznad prizemlja koja je armiranobetonska. Stubiste Jje izvedeno kao
armiranobetonsko. Pregradni zidovi izvedeni su u punoj opeci. Na objektu je izvedena
standardna hidro 1 toplinska izolacija. Unutrasnja obrada zidova Jje u produZenom mortu,
zidovi sanitarnih &vorova i kuhinje su obloZeni keramickim plo¢icama. Podovi ulaznih
prostora i stubiSta obloZeni su kamenim plo¢ama, podovi kuhinje 1 kupaonica su obloZeni
dekorativnim plo¢icama. Podovi balkona, terasa i loda su oblo¥eni kamenim plo¢ama.
Svi prozori i balkonska vrata su izvedena s “izo” staklom u plasticnom okviru. Objekt je
potpuno komunalno opremljen.

POVRSINA OBJEKTA

Neto gradevinska povrina objekta: NGP = 1.245,51 m2
PROCJENA VRIJEDNOST OBJEKTA (JEDINICNA I UKUPNA)
Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentnog objekta: 2.000 DEM/m2

Nova vrijednost: NV = 2.000 DEM/m2 x 1.245,51 m2 = 2.491.020,00 DEM

Struktura
Vrsta radova: DEM/m?2 %
Konstrukcija 800 40
Obrt. zavr. radovi 800 40
Opremanje objekta 300 15
Instalacije 100 5
UKUPNO: 2.000 100

Stranica: 13/17



ZM.T. d.o.o., lokacifa Orebié “ex Villa Jullia”
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.1.4.2. Procjena vrijednosti pomocnog objekta

KRATKI OPIS OBJEKTA

Samostojeéi prizemni objekt je izveden temeljem rekonstrukcije postojeceg objekta.
Sastoji se od podrumskog dijela i od prizemlja. Masivne je i standardne izvedbe.
Namjena objekta je da ima funkciju pomo¢nog prostora (spremiste, kotlovnica, smjestaj
rezervoara za naftu, samostalna prostorija sa sanitarnim &vorom).

Na objektu su 1zvedeni svi komunalni prikljuéci.

POVRSINA OBJEKTA

Neto gradevinska povrSina objekta: NGP = 157,92 m2

PROCJENA VRIJEDNOST OBJEKTA (JEDINICNA I UK UPNA)

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentnog objekta: 800 DEM/m2

Nova vrijednost: NV = 800 DEM/m2 x 157,92 m2 = 126.336,00 DEM

Nova vrijednost
Vrsta radova: DEM/m2 Yo
Konstrukcija 480 55
Obrt. zavr. radovi 240 35
Instalacije 80 10
UKUPNO: 800 100
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ZM.T. d.o.o., lokacija Orebi¢ “ex Villa Jullia”
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.1.5. Procjena vrijednosti uredenja lokacije
Pod pojmom uredenja lokacije podrazumjevaju se slijedeci radovi:
a) Stvarni troskovi prikljucivanja objekata
- na vodovodnu mrezu
- na kanalizacioni sustav
- na elektroenergetsku mrezu
b) Planiranje terena sa hortikulturnim uredenjem
¢) Poplocavanje

- pristupni put i parkiraliSte
- terasa

Paugalni iznos ovih radova je cca 100,000,00 DEM Sto je prihvatljivo s obzirom na
izvedene i planirane radove.
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ZM.T. d.o.o., lokacija Orebi¢ “ex Villa Jullia”
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.2. Procjena prometne vrijednosti

2.2.1. Opis

Hotelski sadrZaji:
- 8 apartmana i 17 soba (50 lezaja + 8 pomocnih lezgja)
- restoran
- pivnica
- ronilacki klub
- terasa (prostire se po cijeloj duzini juzne I zapadne strane objekta)
- viastito parkiraliste

Opis lokacije:
- zemljiSte povrSine 3.988 m2 u viasnistvu |
- zemljite se nalazi u zoni visokog autohtonog raslinja
- pristupna cesta je regionalna i prolazi uz sjeverni rub lokacije
- lokacija je potpuno komunalno opremljena
- lokacija je pokrivena nacionalnim GSM mrezama (CRONET I ViP) sa odlicnim
prijemnim signalom
- udaljenost cca 50 m od plaze
- izravni pristup na plazu i Setnicu
- uredeno parkiraliste za cca 30 osobnih automobila i | autobus
- uz lokaciju se nalaze tenis tereni, pjesacke i biciklisticke staze

Objekt — zgrada hotela
- godina izgradnje: 2000.g.
- datum zavrSetka opremanja: 30.11.2000. g
- kategorija: *** (3 zvijezdice)
- centralno grijanje cijelog objekta sa viastitom kotlovnicom
- bruto gradevinska povrsina objeta (BGP) cca 1500 m2
- Struktura povrsina:
prizemlje, cca 460 m2 BGP
kat I, cca 540 m2 BGP
kat I, cca 500 m2 BGP
- struktura prostora prizemlja
restoran, 52 sjedeca mjesta
konoba, 48 sjedecih mjesta
terasa, (50-100) sjedecih mjesta
recepcija
aperitiv bar
kuhinja sa pratecim prostorom
sanitarni ¢vor
- struktura prostora kata [
apartmani: 5 kom. (svaki apartman ima 2 lezaja + pomocni lezaj)
sobe: 7 kom. (svaka soba ima 2 lezaja)
prostorija za sobaricu
- struktura prostora Il kata
apartmani: 3 kom. (svaki apartman ima 2 lezaja + pomocni lezaj)
sobe: 10 kom. (svaka soba ima 2 lezaja)
prostorija za sobaricu
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Z.M.T. d.o.o., lokacija Orebié “ex Villa Jullia”
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Pomocni objekt
- spremiste
- prostor za ronilacki klub
- kotlovnica
- radionica
- bungalov za osoblje

2.2.2. Procjena

Temeljem navedenih elemenata prezentacije predmentne nekretnine, narocito mikro
polozaja i globalnog polozaja lokacije predmetne nekretnine te uvazavajuci da je nekretnina
polpuno opremljena i ista nije koriStena, predlazem koeficijent povecanja vrijednosti nekretnina

za 25 % u odnosu na procjenu dobivenu neto zamjenskim troskom.
Prometna vrijednost:  3.200.000,00 DEM x 1,25 = 4.000. 000,00 DEM

(za potrene javnog oglasavanja predlazem pocetnu prodajnu vrijednost u iznosu od
3.950.000,00 DEM)

Pod prodajnom cijenom se podrazumjeva: zemljiSte, objekti, ugradena oprema i oprema
interijera (sobe, restoran, konoba, kuhinja, recepcija, Sank, itd).

Napomena: objekt je standardno graden, opremljen je vrhunska i nije kori§tena.
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