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1. TJEV ZA PROCJENU

PRIJEDLOG

Na temelju zahtieva naruditelja, zatradena Je izrada revizije procjene gradevne i trZigne
viijednosti nekretnine. Pradmet prociens je hotel "SELCE” (***} | zemijiSte ha adres|
Setaliéte Ivana JeliGica 14, Seice,

Revidirgju se prociene od svibnja 2008. i veljade 2007, izradene po stalnom sudskom:

vie$taku graditefiske struke ing. Zdravku Rubséa iz Rijeke, Androv breg 5.

ZADATAK

sadasnje ir2idne vrijednosti istih, na temeljy pregleda | prikuplienih podstaka od
prediagatela.

Ovim elaboratorm se ne utvrduie posjedovno stanje, niti viasnistvo nad nekretninom;

Progjens sg izredije uvidom u folokopife viasiCke dokumentacife, stogaje potrsbna.
dedatna firevjera istovjetnost originatne | dokumentagije prifoZens u grotjen:

Zadatak ovog viedtadenia je utdivanje gradevingke vrifednpsti nekreinina, te.

LOKACIZA NEKRETNINE
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2 [DENTIFIKACIJA | QPIS ZATECENDG STANJA NEKRETNINE

IDENTIFIKACIIA NEKRETNINE

ket, opéina:. ‘Selta

2.kt pr. 1428

z.k.gest.br.: 487611

k. & br.lldentifikacija) 4876M

opis nekretnine. Hotel «Selces. | dvoriéte

vigsnik nekretnine: HOTEL «SELCE® d.0.0.. Selce, Satalitte J. Jelikita 14
povrsina {estica: 849 chy

OPIS ZATECENOG STANJA NEKRETNINE

Predmet procjene je hotel “SELCE™ (***) s2 pripadajuéim dvoriitem koj se nalazi na adresi’

Setaliste vana Jeliica 14 u Seleu, u centru miesta, na gradskoj ivi. .

Hotsl je izgraden 1986. gudine (proma navody naruéieiia), a katnostt je S+P+3+Pk. 2006. §
2007. godine izvedeno je wedenje hotela: obnovieno je kroviste i profelie, postavijeno je
rovo dizalo, uredene su sabe | dio zalednigkih prostora (instafaciis, sanitarije, stolsrija,
keramika, godovi, zidovi). ‘ ‘ . _

Y suterenu hotela s€ nalaze restoran, kavana. i poslovna prostora (turistida. agencija,
Trizerski salon, trgovina), saniterfie, gawderobe, skiadidta, kuhinja restorans; kuhiniz: za
proizvadnju kolaga | pomatni prastort, U prizemiju s nalaze recepcija, uredi uprave, aperitiv
bar, prostor za goste, pomodni prostor, prostor za_ bududi welliness, a na katovima i
potkroviju se nataze smjediajne jedinice (ukupno 91 soba). Hatel e stafdardrio opremijen za
Kategorijus t 2vjezdics | redovno je odiZavan. Okoli$ hoteia je ureden, 2 dvorste je ogradeno.

Lokacya nekretnine je vrlo dotra, o udaljenost do mora je 25 metara,

LEGALNI STATUS NEKRETNINE

Objekt je usisan y zemijilayu knjigis | katastar, te je-wertan na katastarskor plany. Stanje. ti
zemijisnoj knfizi uskladenc je sa stanjem u katasti. ' '

Hotel, depaciansa i taverna su etaZirani, a eiaborati efaZiranja dobiveni su aa uvid,

Predmet ove procjene je dio hotela «Selcer i dvorista upisanih u Al | to 560485/594800
dijela nekretnine Xoji j& u vidsnistvu narutitelia, a Sto je u naravi hoteicka zgrada | dvoriéte
bez prizemnog dijela {aneksa) kaji se nalgzi juZno od hotelske zgrade (sve kako je opisanc u
Dopuni diobnag nacrta etadiranja od prosinca 2005. izradencj od g. Pavia Antida grad. teby,,
odobrenoj reSenjem klasa: 361-03/06-01/00188, ur.bro): 2170-80-01-06-02/M1/ od
12.04,2008.).

Za objekt jo izdana uporabna dozvola broj. IPR0-07-874-1986. od 12.08,1986.

Terelf | zabijeibe vidiiivi su iz prilo¥enog zvatka Iz 2emifisne knjige.
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TEHNICK( OPIS DBJEKTA:

NKP: 571,31 2

BRP: 6.805,57 m?

Zomijidte: 2876'm?

Namnjena: - posiovna (turisticka)

Gradska zona: ¥ Udalienost od cbale: 25m

Godina izgradnje: 1988., uredenje 2008/2007

Katnost; S+P+3+Pk

Prometne veze:  0s0bno vozile

Parkiraisje: omogucano na viastitor parkiradi$iu u dvoristu hotela i na-ukicl
isprad hotela.

Konstrukeija: Temelji: AR grede na pilotima
Nosiva k.. zidana ga AB serklaZima
Medukatna k.. AR plode
Preg. zidovi: opeka-
Krovna .. kosa AB plode, pokroy orijep’
Limarija; . bakreni lim, obejani pogintan tim
Hidroizolacije:  izvedens ‘

Protelje: Zbuka + boja

OCbrada zidova:  Zbuka + bo]é, keramika ' samitafjama

Obrada poiova:  keramika; Japison, kamen

Stolarffa: UnufraSnja st: - divena stolarja | ALL bravarija
Fasadnast:  ALU{iPVG, izo staklo

instatacije: Elsktriéne. provadena
Telefon: praveden
Vodovod: proveden
Kanalizacija: provedena
Plin .
Klima uredaj:.  postavijeni u «de luxe» sobama, suteren |

prizemiie fan-colf uredaji

Grijanje: “centralno, kotlovnica tia naftu
Dizako: 2 kom. {0scbnio i terefno)

Qdrzavanje: redovno

Okolis: ureden

Opéi dojam: dobar
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IZRACUN POVREINA | VOLUMENA PROSTORA
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| 151131 ] 156379 ] 1876561 656835
PRIZENLIE 1.271,65 | 102590 | 1.230.13| 4.723.66
TKAT 96351 047,58 1.137.07 | 284268
7 KAT 926711 009,77 1.091.72] 272931
3, KAT 871107 B55.84 | 1.027.01] 2567 52
POJE 369,25 369251 443101 1.019.43
7 S| 601253 | 5.571,91] 8.605.57 | 20.750.47
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nekretnina,

. Pnizratunu se koriste podaci objavijeni o mjerodavnily institéela, podact o tenutadnin
kretanjima vrjednosti nekretnina zg predmetu lokaciiu i ekvivalentni-objeid, te viastita
iskustva. - ‘

Za izralun trzi€ne vrijednosti nekretriine kariste se stjedesi propisi | jzvor podataka:;

- Zakon o prostornom uredénju i gradnji

Zakon ¢ viasnigtvu i drugim stvamim pravime N.N.
br. 81496

Bilten Standarda katkutacija radova u visokogradnji
Instituta gradevinerstva Hrvatske

HRN U, C2. 100. Standard 2a obradunavanje
povrsina objekata.u koriStenju prinvacsn ¢ RH

Upulstvo © natinu  utwdivanja  gradevinske'

vrijednosti objekata NN 52/ 84 RH
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja - N.N. 109;01
Generaini urbanistiEkl plan za predmietny lokaciu

Hopdenje Drfavnog zavoda za -statistiku RH,

Zagteh, cijena stanova na podrudji RH

Podaci .0, ciienema gradevingkog zemljiita zs
adekvatny i lokacju

Oditka o komunalnom doprindsy za predmetno.

podrugje

. A A AR e e
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NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

Nova' gradevinska wijjednost se izradunava kao umnoZak et korisne pavr¥ine (NKP)

I jedinitne cijens gradenja za 1.0 m? ekvivaleninog objekta: Jedhiéna cljlena objekts.

dobivena je prama standardu gradnje u odhosu na etalonsky cijenu gradenja, prama
podacima 2 biltena standardna kafkulacija radova IGH 28 tipske objekts u RH na progjeino
lokacii i préma trznim cijenama ekvivalentnih objekata na predmetnoj fokacki. ' ,
U jedinigno cijent obuhvadena je Sva projekina dokumentaciia, svi gradevinsko- obrtnicki i
Instatatersks radovi, priklju&ci na magistraine instalacije te uredeni okaglis,

Ng = NKP x CJ Cj = 7.300,00 knim?
Umanjenje vrijednosti nekretnine radi starost! | todnost objekta, dobiva se kao zbroj

urnanjenih vrifednost konstrukcije, ugradenib fmaterijala i opreme, 1. umanjenja zbog starost
1 tro¥nosti nasive konstrukcije, zavi&nih radova; obriitkih radova i instalaclia u. prikazanom
postotky udesia u adnosu na wrijednost ABVoy objekta. Umanjenje zbog starosti i trodnosti
konstrukelie fo funkcija prosisinog vremena trajanja konstrukelje (N), starosti konstrukcije (n)

i postotka ute$ta, a raduna se prema izrazn:
U= 0,80 x DN X (N+n) / (2N}

Sadasnia tréisna vrijadnost nekretning {Stg) ratuna se prema izrazu:
Sty ={Cz + 8¢ x Fkp x Fp x Fki} X Fi x Fpp + Kd, gdje je:

Gz vrijednost zeny|ista . .

Sg sadadnja gradevinska vrijednost = NKP x Ci

Faktori korekefje trtidne vrjednosti nekrstrine:

Fkp faktor korisne poyriine {0.80 - 1,20}
OVisi o komsnof povrSing nekretnine

Fp  faktor za poslovrie objekte (1,00 - 1,50 . .
ovisi G vrsti objekia i nivou opremijenosti ze obavijarje diejathrosti

Fki  faktor kvalitete izgradnje ©20-150) o .
Qvisi o izgradenosti ] oprernljencsti objelda v odnosu na tpski,
prosiséni gradevinski objekt izveden po sradrjint standardima, te
o kvafiteti meterijala i opreame

Ft  faktor lokacije (0.70 - 1.50) _
ovisi o mikro lokaciji, prostomo] otfjentacii mrastiuktur, Katnosti,
broju stembenih jedinica | dr.

Fpp faktor ponude i potranje (0,20 ~ 2,00) .
ovisi © frenutnoj ponudi | potrainji ne &ty nekrotning za
navedeni fokaciy

Kd vnrijednost komunainih doprinosa

[p—
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IZRACUN VRIJEDNOSTI - TROSKOVNA METODA

IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOST|

Nehio komercifaina povrdina - m®

Jed. ¢l ekv. abj: krym?

I

5.671.31

7.300,00

i:-

Nava ar. mednost ki

UMANJENJE ZBOG STAROSTI | ﬂzu‘,xe ISTROSENQSTI

| Starost abjekta u gods

ama

n-—-

Vijek trajanja objekta uy godinama N=

Uz 080xn/NX(N+n)/2N =

U % s
IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRISEDNOST| OBJEKTA
Nova grad. - .
Vrsta iedova vrljednost ; wrijednost | YMar '"mmj'. Sadasnia grad. Vrjedniost -
i %) i % | knim? ot
Konstrukclia g5 4015 | 1074 | 431,05 358395
Obriniékl ratove 35 1098 | 10,00 { 105,50 285 20
Zavrdn] radovi 10 7303 5007 3650 683 &0
Instalacije 20 1480 5,00 73,00 '1387 00
ukupno 100 7300 ¥ E 4

Netto komareijaina povréina- m?

Sadadnja cijgna - ko/m?

Sadadnja gradevmica ‘%

5671 a1 6.649,95
VRIJEDNQOST ZEMLUSTA | KOMUNALNIN DOPRINOSA .
b vreta todka BRP-m* 8VO-m xnam® | knim? UKEFPNO kn
1 ; Kemmunani doprincs 2075047 180,00 3.735.083.97 ¢
Vodni deprinos: 20.750,47 : ?iO;OO 146283285 |
2 | Vrifadnost zemijiéta § 2.876,00 3535 00 | 10.454.260,00
UKUPHO: — R
IZRACUN VRIJEDNOSTI NEXRETMINE
Elementi viijednosti nekrétnine .
zemiitite 10.454.260,00 kn
VRIJEDNOST OBJIEKTA Fip Fp_ | _Fki
37.713.935.67 kn 1.00¢ 110 1.05 43.550.524.14 kn
LUKUPHO " olaka
REKARITULACISA T E VRIWEDNOSTI NEKRETNINE
! VRIJEDNOST OBJEKTA | ZEMLASTA F Fap. &
, 64.013 844 14 kn 1,25 100 87.517.305,18 kn
| doptinosi 5.187.616,62 kn
UKLPNA SADASNJA TRZIENA VRIJEDNOST P s 1Y i HE T
72.704,921,80 kn = 10.000.677,00 €

10
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4. ZAKLJUGAK

Procijenjena rZiSna vrijednost nekretnine
hofela “SELCE” | zamijidta na adresi
Setatidte Ivana Jeligica 14, Selce,

IZNOSH;
7270492180 kn = 10.000.677,00 €

Teéaj EUR-a obradunat je prema tedajnof listi HAAB 11.02,2008. godine i iznosi 7,27 kn/€
(srednji teSaj). ' '

Elaborat prociene nekreining otisnut je i ovjeren u dva primjerka, a v digitainom Yormaty:

-natazi se u arhivi Hypo-Alpe-Adria Nekretnine d.o.o.

o ate prpe—— ———e =

[ ————
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ALPE ADRIA

NEKRETNINE

REVIZIJA PROCJENE VRIJEDNOST!
NEKRETNINE
5438107

ROTEL “SELCE” | ZEMLJISTE

Adresd nekretnine:
Setailste lvana Jefltiéa 14, Selce

Narucitelj prociene:
HOTEL SELCE do.0, SemliSte lvana Jslicica 14, Selce

TRASNA VRIEDNOST NEXRETMNINE:
72.704.921,80kn = 10.000.677,00 €

Masmm .

i G, $R-2 TR Tegnh

HYPO ALPE-ADRIA-NEKRETNINE d.o.0.
Skivenska avenga 6, Zagreh

11.02.2008,

——e
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