PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

P-2025-09-16

NARUCITELJ: BALENA VENTURE D.0.0. U STECAIU
DOBRICHEVA ULICA - VIA SERGIO
DOBRICH 32, PULA 52100 PULA
OIB: 98914570565

VLASNIK: BALENA VENTURE D.0.0. U STECAIU
DOBRICHEVA ULICA - VIA SERGIO
DOBRICH 32, PULA 52100 PULA
OIB: 98914570565

PREDMET: Procjena vrijednosti nekretnine
Gradevinsko zemljiSte i ostali turisticki objekti

LOKACIJA: Ulica Pineta 13
k.C.br.: 514, 515, 516, 517 i 518
k.o. Umag

DAN VREDNOVANJA: 16. rujna 2025.

PROCIJENJENA TRZISNA 3.372.000,00 €

VRIJEDNOST NEKRETNINE:

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ovaj se elaborat sastoji od 39 stranica. Izraden je u tri primjerka,
a primjerak u elektronskond zapisu pohranjen je kod vjestaka.

IZRADIO: Bernard Maledi¥ AN TEK TN\

stalni sudski fjjesta "za'* arhitektiru i procvjé'nfa\ ekretnina

U Zagrebu, rujan 2025.

=—BEMard Mahegic 5
pr dipl 1'4; arh
i)) pling.arh
\7, Ulca Josipa Kozarca 34

\%Z, )
" Zagreb

\
Wt
> o Yhiti -

N e
~d \>




NARUCITELII: BALENA VENTl{RE D.0.0. U STECAJU 3 Datum: rujan 2025.
h PREDMET PROCJENE: GRAD. ZEMLIISTE I OSTALI TURISTICKI OBJEKTI
LOKACIIA: k.c.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, k.o. Umag

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. Lst 2

SADRZAJ:
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A.3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
> Izvadak iz BZP-a — Nesluzbena kopija
> Izvadak iz katastra — Nesluzbena kopija
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>  Lokacija nekretnine

B.2.  KAKVOCA NEKRETNINE
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NARUCITELII:
PREDMET PROCJENE:
LOKACIDIA:

VIESTAK:

BALENA VENTURE D.0.0. U STECAJU

GRAD. ZEMLIISTE I OSTALI TURISTICKI OBJEKTI
k.&.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, k.0. Umag
BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Datum: rujan 2025.

List: 3

A. OPCI PODACI

A.1. RIESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIESTAKOM

%

REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/I-710-03/24-01/1120
URBROIJ: 514-03-04/02-25-07
Zagreb,  19. ozujka 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276, na
temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Bernarda Mahecica,
diplomiranog inZenjera arhitekture iz Zagreba, Ulica Josipa Kozarca 34, OIB: 32825327393, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIESENJE

L. Bernard Maheci¢, diplomirani inZenjer arhitekture iz Zagreba, Ulica Josipa Kozarca
34, OIB: 32825327393, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podru¢ja
arhitekture i procjene vrijednosti nekretnina, s danom 19. oZujka 2025.

II. Danom izvr$nosti ovog rjeenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Bernard Mahe¢i¢, diplomirani inZenjer arhitekture iz Zagreba, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjestakom za podru¢je arhitekture i procjene nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, dokaz o zavrSenom studiju, dokaz
poslodavca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
op¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestacenje.

Uvijeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126. stavku
1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana osoba
drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrsen
preddiplomski i diplomski sveucili3ni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveugilisni
studij ili specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavr$en preddiplomski sveucili3ni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podru¢ju vjestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveu¢ilidnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
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NARUCITELII: BALENA VENTURE D.0.0. U STECAJU Datum: rujan 2025.

PREDMET PROCIENE: GRAD. ZEMLIISTE I OSTALI TURISTICKI OBJEKTI
LOKACDIA: k.C.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, k.o. Umag List: 4
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )

sveudilidnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjedtaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
struéni odnosno specijalisti¢ki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomocno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokre¢e po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeseno kao u izreci rjesenja.

Danom izvr3nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjeStaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pe¢ata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoru¢ni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje postgsh, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava. }m

DOSTAVITI:
1.Bernard Mahecic¢, Zagreb, Ulica Josipa Kozarca 34
2.Pismohrana-ovdje.
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NARUCITELII: BALENA VENTURE D.0.0. U STECAJU

. . Datum: rujan 2025.
h PREDMET PROCIENE: GRAD. ZEMLJISTE I OSTALI TURISTICKI OBJEKTI
LOKACDJA: k.¢.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, k.0. Umag List: 5
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )

A.2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA
PODATAKA

Elaborat je izraden u skladu s vaze¢im zakonima, pravilnicima i uredbama koje reguliraju podrucje izrade
procjene vrijednosti nekretnine, a u nastavku je navedena zakonska regulativa:

e Gradevinski propisi:

e Zakon o gradnji (NN 153/13, NN 39/19, NN 125/19, 145/24)
e Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)
e Zakon o postupanju s nezakonito igradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

e Propisi o vrednovanju:

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

¢ Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

¢ Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)
e Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

e Zakon o vlasnistvu:

e Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15, 94/17)
e Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23)
e Zakon o izvlacenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17, 98/19)

Podaci Drzavnog zavoda za statistiku - www.dzs.hr

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10 )

Odluka o komunalnom doprinosu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Vazedi gradevinski propisi i normativi u Republici Hrvatskoj

Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina Zeljko Ulhir, Branimir Majcica, Zagreb 2016.
GUP Grada Zagreba

https://oss.uredjenazemlja.hr

https://geoportal.dgu.hr/

aplikacija eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr

earth.google.com

A.2.1. Pojmovi u procjembenom elaboratu

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) (dalje u tekstu "ZPVN")

e Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) (dalje u tekstu "Pravilnik")

« BALENA VENTURE D.0.0. U STECAJU (dalje u tekstu "Narucitelj")

¢ Neplodno ostalo i kuce, na k.C.: 514, 515, 516, 517 i 518,, k.0. Umag, ukupne povrsine od 12.799 m2,
upisani u zk ulozak 10559 (dalje u tekstu "Nekretnina")

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16
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NARUCITELIL: BALENA VENTURE D.0.0. U STECAJU

. . Datum: rujan 2025.
PREDMET PROCJENE: GRAD. ZEMLIISTE I OSTALI TURISTICKI OBJEKTI
LOKACIJA: k.¢.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, k.0o. Umag List: 6
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )
r
A.3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
> IZVADAK IZ BZP-a — Nesluzbena kopija
e NESLUZBENA KOPIJA
‘. .'
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL BUJE - BUIE
Stanje na dan: 16.09.2025. 23:26
Katastarska opéina: 302023, UMAG Broj ZK ulo$ka: 10559
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjedenja; Z-11373/2025
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj . Adresa katastarske éestice/Nadin uporabe .
Rbr. | katastarske Brcla-j D. katastarske éestice/Natin uporabe zgrade, naziv Povrrr;maf PPR
cestice i zgrade, kucni broj zgrade
1. 514 5 BASANIJA 11656
MNEPLODNO OSTALO 10715
KUCA, BASANIJA 941
2. 515 5 BASANIJA 574/
KUCA, BASANIJA 574
3. 516 5 |BASANA 91
KUCA, BASANIJA 91
4, 517 5 |BASANA 9
KUCA, BASANIJA 96
5. 518 5 BASANIJA 382
MNEPLODNO OSTALO 382
UKUPNO: 12799
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
3. Viasnicki dio: 11
BALENA VENTURE D.0.O. U STEEZAJU, OIB: 96914570565, DOBRICHEVA ULICA - VIA SERGIO
DOBRICH 32, PULA 52100 PULA [POLA)
3.6 Zaprimijeno 15.03.2025.g. pod brojem Z-3176/2025 -
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOS SUDA L
PAZINU ST-57/2025-10 (RANIJE ST-164/2024) 18.03.2025, nad duZnikom - ste€ajnom masom
trgovatkog drustva Ste¢jana masa iza BALENA VENTURE d.o.o. u stefaju, OIB: 98914570565,
Dobricheva ulica - Via Sergio Dobrich 32, Pula, Pula (Pola).
stranica br. 25
tspis iz BZP-a (datum | vrjeme zrade) 16.09.2025. 23:28:05 Stranica: 1

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16



NARUCITELII: BALENA VENTURE D.0.0. U STECAJU Datum: rujan 2025.

PREDMET PROCIJENE: GRAD. ZEMLJISTE I OSTALI TURISTICKI OBJEKTI
LOKACIJA: k.&.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, k.0. Umag List: -
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )
lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 302023, UMAG Broj ZK ulogka: 10559
C
Teretovnica

Ribr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 16.09.2025.

stranica br. 26
spis iz BZP-a (datum | wijeme zrade) 16.09.2023. 23:28:03 Stranica: 2
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NARUCITELIL: BALENA VENTURE D.0.0. U STECAJU Datum:
h PREDMET PROCIENE: GRAD. ZEMLIISTE I OSTALI TURISTICKI OBJEKTI
LOKACIJA: k.C.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, k.o. Umag

rujan 2025.
S e List: 8
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dlpl.lng.arh.
> IZVADAK IZ KATASTRA — Nesluzbena kopija
i
" NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K 0. UMAG
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA PR

PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BUJE-BUIE

Stasje na dan- 16.09.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

=
S

€8

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16



NARUCITELII: BALENA VENTl{RE D.0.0. U STECAJU 3 Datum: rujan 2025.
h PREDMET PROCJENE: GRAD. ZEMLIISTE I OSTALI TURISTICKI OBJEKTI
LOKACIIA: k.c.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, k.o. Umag

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. Lst: 9

B. ZADATAK I PODACI O OCEVIDU

Ovlasteni sudski vjestak:

Bernard Mahecic, dipl. ing. arh.

stalni sudski vijestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Klasa: UP/I-710-03/24-01/1120, Urbroj: 514-03-04/02-25-07, od 19.03.2025.
Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije

Na zahtjev Narucitelja potrebno je izraditi procjenu trziSne vrijednosti Nekretnine, neopterecenu ikakvim
teretima ili pravima tre¢ih osoba na datum procjene, prema dostavljenim dokumentima za potrebe
kupoprodaje Nekretnine. Ova procjena ne ukljuuje imovinsko-pravnu provjeru, niti provjeru s upravno-
pravnog postupka.

Datum provedbe ocevida: 12.05.2025.

Datum vrednovanja: 16.09.2025.

Datum kakvoce: 12.05.2025.

Zadatak: Procjena vrijednosti nekretnine u svrhu utvrdivanja trziSne
vrijednosti

> OSNOVICA
Osnovica za vrednovanje nekretnina prema ZPVN i Pravilniku jest trZiSna vrijednost nekretnine koja se
utvrduje prema propisnim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

> SVRHA
Svrha izrade procjembenog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti Nekretnine, a sukladno svim
aspektima i pretpostavkama koje su realne, provijerljive i moguce na dan procjene.

> NAMIENA
Procjembeni elaborat je izraden iskljucivo za interne potrebe Naruditelja.

> OCEVID I OPIS NEKRETNINE

Adresa Ulica Pineta 13
Povrsina zemljista /m2/ 12.799,00
ZK ulozak 10559
Katastarska opc¢ina UMAG
Katastarska ¢estca 514, 515, 516, 517, 518

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16



NARUCITELII: BALENA VENTl{RE D.0.0. U STECAJU 3 Datum: rujan 2025.
h PREDMET PROCJENE: GRAD. ZEMLIISTE I OSTALI TURISTICKI OBJEKTI
LOKACIIA: k.c.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, k.o. Umag

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. Lst 10

B.1. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI

Dokumentacija:

> izvadak iz BZP-a — Nesluzbena kopija, zk. ulozak br. 10559, k.0. Umag, ZemljiSnoknjiznog odjela Buje-
Buie, Op¢inskog gradanskog suda u Pazinu, stanje na dan 16. rujna 2025.

Projektna dokumentacija:  Nije priloZzena

Gradevinska dozvola: Nije prilozena
Uporabna dozvola: Nije prilozena
Energetski certifikat: Nije prilozen

¢ Nekretnina je upisana u zemljiSnu knjigu
e Nekretnina ima pristup na javnu prometnicu

POLOZAINA OBILIEZIA:

Nekretnina je smjestena u naselju Basanijija, u sastavu grada Umaga, Istarska Zupanija. Nalazi se na mirnoj i
ambijentalno vrijednoj lokaciji, priblizno 6 km zapadno od sredista Umaga te oko 300 m udaljenosti od obalne
linije mora. U uzem i Sirem okruzenju pretezito su zastupljeni stambeni i turisticki objekti nize katnosti, uz
prisutnost poljoprivrednih i Sumskih povrSina koje doprinose prirodnom ugodaju prostora. Pristup predmetnoj
Cestici omogucen je s Istarske ulice i Ulice Pineta, obje asfaltirane i prometno povezane s glavnim cestovnim
pravcima prema Umagu i Savudriji. U blizem okruZenju nalaze se maniji obiteljski stambeni objekti, apartmanske
kuce, kao i ugostiteljski te smjestajni kapaciteti turisti¢kog tipa. Cjelokupno podrudje karakterizira mirno i zeleno
okruzenje s izrazenim turistickim i rekreacijskim potencijalom, Sto dodatno pridonosi atraktivnosti lokacije u
odnosu na sadrzaje poput plaza, Setnica i biciklistickih staza. S obzirom na poloZaj, pristupacnost, razinu
komunalne opremljenosti te blizinu mora, polozajna obiljezja predmetne nekretnine ocjenjuju se kao povoljna.

DALINJA OBILJEZJA NEKRETNINE:

Nekretnine predstavijaju skup zapustenih pomocnih objekata smijeStenih unutar izrazito obraslog i
neodrZavanog zemljiSta. Objektima se dulje vrijeme ne upravlja, Sto je rezultiralo znacajnim konstruktivnim i
estetskim propadanjem. Na viSe mjesta prisutna su vidljiva oStecenja nosivih i nenosivih elemenata, dok su
mnogi dijelovi konstrukcije djelomi¢no uruSeni ili izloZzeni atmosferskim utjecajima. Prostor je u cijelosti
prekriven bujnom vegetacijom koja prodire u unutarnje dijelove objekata i dodatno ubrzava degradaciju. Na
procCeljima i u unutrasnjosti prisutni su grafiti, otpad i tragovi devastacije, Sto ukazuje na nekontrolirani pristup i
nekoriStenje prostora. Instalacijski sustavi (elektro, voda, odvodnja, plin, komunikacije) nisu u funkciji, a veci
dio opreme i stolarije je uklonjen ili unisten. Okolni pristupni putovi su asfaltirani i prohodni, no neposredni
okoli$ objekata je u zapustenom stanju, s gustim raslinjem koje oteZava pristup i pregled. Objektima nedostaje
osnovna zastita od vremenskih utjecaja i sigurnosnih rizika, a njihova trenutna upotrebljivost je izrazito niska.
Opcenito, nekretnine se nalaze u loSem do vrlo loSem stanju, zahtijevaju opseznu sanaciju ili potpunu
rekonstrukciju, a karakterizira ih dugotrajno nekoriStenje, devastacija i izrazena zaraslost okolisa.

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16
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>  Lokacija nekretnine:

Slika 2. Izvor: Google maps, mikro lokacija
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Slika 3. Izvor: geoportal.dgu.hr
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B.2. KAKVOCA NEKRETNINE
B.2.1. Katastarsko stanje

br. k. Eestica alastor kel | [pesi=dein] opis posjednik povrsina m2/
opéina list
NEPLODNO OSTALO 10.715,00
1 514
KUCA, BASANIJA 941,00
2 515 KUCA, BASANIJA BALENA VENTURE D.0.0. 574,00
U STECAJU, OIB:
98914570565, DOBRICHEVA
TRNJE 10559 ULICA - VIA SERGIO
DOBRICH 32, PULA 52100
3 516 KUCA, BASANIJA PULA (POLA) 91,00
4 517 KUCA, BASANIJA 96,00
5 518 NEPLODNO OSTALO 382,00
Ukupno: 12.799,00)
br. 2.k, Eestica katastarska |y o5k opis Viasnik povrsina m2/
opéina
NEPLODNO OSTALO 10.715,00
1 514
KUCA, BASANIJA 941,00
2 515 KUCA, BASANIJA BALENA VENTURE D.0.0. 574,00
U STECAJU, OIB:
98914570565, DOBRICHEVA
TRNJE 10559 ULICA - VIA SERGIO
DOBRICH 32, PULA 52100
3 516 KUCA, BASANIJA PULA (POLA) 91,00
4 517 KUCA, BASANIJA 96,00
5 518 NEPLODNO OSTALO 382,00
Ukupno: 12.799,00

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16
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B.2.2. Prostorno - planski status

m COSPODEREKA UGOSTITELISSD
TURISTIEHA HARIENA

~hoiel - T1, turistiChe nasele - T2 |, kamp - T, wisiifko podrulie - TP

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16



NARUCITELIL:

PREDMET PROCJENE:
LOKACIIA:

VIESTAK:

BALENA VENTURE D.0.0. U STECAJU

GRAP. ZEMLIISTE I OSTALI TURISTICKI OBJEKTI
k.c.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, k.o. Umag

BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Datum: rujan 2025.

List: 15

B.3. POVRSINE

ISKAZ POVRSINA

NETO (m2) GBP (m2) VOLUMEN (m3)
UKUPNO 1.834,78 2.110,00 6.330,00
k. 514 [ 678,26] | 780,00] 2.340,00
Ukupno 39 pomocnih objekata] 678,26] 20m2 | 780,00 2340
k.£. 515 [ 1046,96] | 1204,00] 3.612,00
Podrum 130,43 150,00 450
Prizemlje 499,13 574,00 1722
1. kat 417,39 480,00 1440
k.2 516 [ 26,09] | 30,00 | 90,00
Prizemlje] 26,09] [ 30,00 90
k.. 517 [ 83,48] | 96,00 | 288,00
Prizemlje] 83,48] [ 96,00] 288

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16
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VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )
> Fotodokumentacija

> k.C. 514, k.o. Umag
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> k.C. 515, k.o. Umag

2 x N = AT
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PREDMET PROCIJENE: GRAP. ZEMLIISTE I OSTALI TURISTICKI OBJEKTI
LOKACIJA: k.¢.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, k.0o. Umag List: 20
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )
TEHNICKI OPIS
Godina gradnje: 1968
Godina adaptacije:
Katnost gradevine:
Namjena: turisticki objekti
Uporaba gradevine: nije za uporabljivost
Pripadak: i
Konstrukcija zgrade
Temelj-i: armirano betonske trake
Nosiva konstrukcija: zidana konstrukcija (opeka / blok)
Medukatna konstrukcija: armirano betonske ploce
Kroviste: ravni krov
Pokrov: valovite salonske ploce / crijep
Pregradni zidovi: zidani zidovi i/ili lagane pregrade
Procelja: Zbukana procelja
Limarija: limarija u potpunosti dotrajala ili nepostojeca
Vanijska stolarija: drvena
Interijeri
Podovi: betonski podovi, mjestimice osteéeni i prekriveni otpadom
Zidovi: Zbukani zidovi s jakim oSte¢enjima, vlagom i grafitima
Stropovi: oSteceni zbukani stropovi, mjestimice otpali
Unutarnja stolarija: drvena stolarija unistena ili uklonjena, otvori bez ispravnih krila
Instalacije
Niskonaponska elektromreza: DA
Vodoopskrba: DA
Odvodnja: DA
Plin: NE
Toplovod: NE
Telefon: NE
Klimatizacija: NE
Protupozarni sustav NE
Protuprovalni sustav: NE
Napomene:
Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16
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VIESTAK:

PREDMET PROCJENE:
LOKACIIA:

BALENA VENTURE D.0.0. U STECAJU

GRAD. ZEMLIISTE I OSTALI TURISTICKI OBJEKTI
k.&.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, k.0. Umag
BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Datum: rujan 2025.

List:

21

B.4. STANJE (KAKVOCA) NEKRETNINE

k. estica 514, 515, 516, 517, 518
povrsina /Im2/ 12.799,00
pristup prometnici DA
minimalna povrsina DA
povoljan oblik DA
donesen UPU NE
kategorija 1]
kategorija zemljista It
povrsina 12.799,00

Vrsta gradevinskog koriStenja

vrsta zemljista

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

namjena

GOSPODARSKA UGOSTITELJSKO - TURISTICKA
NAMJIENA - NAMJENA T1/T2/T3

Mjera gradevinskog koristenja

koeficijent izgradenosti kig

m

koeficijent iskoristivosti kis

m

Ostala obiljezja

infrastruktura

mn

ogranicenja

m

prava

m

tereti

m

zona komunalnog doprinosa

| zona

zona vodnog doprinosa Zona B
Polozajna obiljezja
prometna povezanost DA

udaljenost od centra grada

Umag - cca 6,00 km

blizina javnog prometa DA
parking DA
uredenost urbane infrastrukture DA

Datum vrednovanja: 16.09.2025.
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C. UTVRDIVANIJE KA,IGIOC'IE PROCJENJIVANE NEKRETNINE
NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

Popis dokumentacije dosavljene na uvid od narucitelja:

> izvadak iz BZP-a — Nesluzbena kopija, zk. ulozak br. 10559, k.o. Umag, ZemljiSnoknjiznog odjela Buje-
Buie, Opc¢inskog gradanskog suda u Pazinu, stanje na dan 16. rujna 2025.

Zateceno stanje:
Pristup na javno-prometnu povrsinu je direktan.

Okolis i buka:
Na lokaciji nema izvora buke ni zagadenja koji bi bili opée poznati.

C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)

Umag je grad na zapadnoj istarskoj obali, na samo 10 km od slovenske granice i uz Savudriju najzapadnije je
mjesto u RH. U blizini Umaga se nalazi mjesto Valica (tal. Valizza) okruzeno prekrasnom prirodom, a blizu su i
plaze Kanegre s najcis¢im morem za kupanje u Istri. Tu je i rijeka Dragonja, a blizu je i medunarodni aerodrom
Portoroz u Sloveniji. Umag se sastoji od 23 naselja (stanje 2006.), to su: Babici — Babici, Basanija — Bassania,
Crveni Vrh — Monte Rosso, (vZeijani — Cipiani, Buba — Giubba, Finida — Finida, Juricani — Giurizzani, Katoro —
Catoro, Kmeti — Metti, Krizine — Crisine, Lovrecica — San Lorenzo, Materada — Matterada, Monterol — Monterol,
Murine — Morno, Petrovija — Petrovia, Savudrija — Salvore, Seget — Seghetto, Sveta Marija na Krasu — Madonna
del Carso, Umag — Umago, Valica — Valizza, Vardica — Vardiza, Vilanija — Villania i Zambratija — Zambrattia.

C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)

Basanija je naselje u Republici Hrvatskoj, u sastavu grada Umaga, Istarska Zupanija. Prema popisu stanovnistva
iz 2001. godine, naselje je imalo 243 stanovnika te 95 obiteljskih kucanstava. Prema popisu stanovnistva 2011.
godine naselje je imalo 256 stanovnika.

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16
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D. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
D.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Gospodarsko stanje RH

Globalna ocekivanja gospodarskog rasta blago su poboljSana u odnosu na projekciju iz lipnja, no
ocekuje se sporiji rast globalne trgovine, djelomic¢no zbog vecih efektivnih carina u odnosu na
prethodne pretpostavke. Predviden je tako snazniji globalni rast u 2025. i 2026., djelomice zbog boljih
ostvarenja americkoga i kineskoga gospodarstva u prvom polugodistu te smanjenja neizvjesnosti glede
trgovinske politike. Gospodarski zamah u najvecim razvijenim gospodarstvima potie snazna domaca potraznja,
Sto obuhvaca i ucinke poticajno usmjerene fiskalne politike u SAD-u, dok je kinesko gospodarstvo poglavito
podrzano snaznim neto izvozom. S druge strane, ocekivanja za rast globalne trgovine tijekom 2025. revidirana
su nanize, uz slabije izglede i u sljede¢im godinama u odnosu na prethodnu projekciju. Gospodarstvo
europodrucja u 2025. moglo bi porasti osjetno snaznije od prijasnjih ocekivanja, uvelike zahvaljujuci boljim
ostvarenjima u prvoj polovini godine, ali i reviziji povijesnih podataka. S druge strane, u 2026. se ocekuje nesto
sporija stopa rasta u odnosu na projekcije iz lipnja, ¢emu, medu ostalim, pridonose smanjena vanjska potraznja,
aprecijacija eura i ocekivana manje ekspanzivna fiskalna politika.

Gospodarstvo Hrvatske moglo bi u 2025. i 2026. nastaviti razmjerno snazno rasti, ali o¢ekuje se,
slicno kao i u projekciji iz lipnja, usporavanje ekspanzije na prosjecno 3,0%, nakon sto se rast
realnog BDP-a Hrvatske u 2024. ubrzao na 3,9%. Rast realnoga raspolozivog dohotka stanovnistva
trebao bi se postupno usporavati, iako ¢e i nadalje biti relativno visok u uvjetima poviSenog rasta placa i
zaposlenosti, Sto ¢e poticati domacu potraznju. No, ocekuje se usporavanje rasta realnih dohodaka prema kraju
projekcijskoga horizonta, zbog Cega bi se i rast osobne potrosnje trebao usporiti. Rast investicija takoder bi se
mogao usporiti, nakon gotovo dvoznamenkastih stopa rasta u posljednje tri godine, ali ostati razmjerno snazan
zahvaljujuéi jacanju doprinosa fondova EU-a i poboljSanju uvjeta financiranja. Istodobno bi postupno jacanje
vanjske potraznje trebalo pridonijeti jacanju izvoza, no rast realnog izvoza usluga mogao bi u 2026. biti tek
nesto vedi u odnosu na 2024., Sto je djelomicno povezano s pogorSanom cjenovnom konkurentnosti turizma.
Osim toga, Cini se kako je rast cijena vezanih uz turizam, zajedno s veéim realnim dohocima domaceg
stanovnistva, povecao i sklonost domaceg stanovnistva putovanjima u inozemne destinacije, Sto se odrazilo u
snaznom rastu uvoza usluga. U skladu s navedenim ocekuje se da bi doprinos neto inozemne potraznje rastu u
tekucoj i sljedecoj godini mogao ostati negativan. U odnosu na projekciju iz lipnja rast realnog BDP-a blago je
revidiran nanize u 2025. kao odraz nesto slabijega ocekivanog tekuceg rasta u drugoj polovini godine, a na Sto
upucuju dostupni visokofrekventni podaci. Ocekivanja za 2026. nisu se bitno promijenila. Pretezu i nadalje rizici
da bi realni BDP mogao porasti manje od ocekivanja, uvelike zbog izrazenih trgovinskih i geopolitickih napetosti
te neizvjesnosti glede ucinaka americkih carina na globalno gospodarstvo. S druge strane, poveéanje vojnih
rashoda na razini EU-a u svrhu ojacavanja sigurnosti moglo bi ojacati gospodarski rast.

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16
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Trziste rada u Hrvatskoj i dalje je snazno, no ocekuje se postupno usporavanje rasta zaposlenosti i
placa, uz pad stope anketne nezaposlenosti ispod 5%. U 2025. zaposlenost bi mogla porasti za 2,7%,
nakon rasta od 3,3% u 2024., a za 2026. predvida se daljnje usporavanje na 1,8%. Povecavanje zaposlenosti
nastavit ¢e u velikoj mjeri ovisiti o povecanju participacije i prilievu stranih radnika, dok bi se stopa
nezaposlenosti, koja je ve¢ pala na nisku razinu, mogla tek blago smanijiti. OCekuje se tako pad stope
nezaposlenosti s 5,0% u 2024. na 4,7% u 2025. odnosno na 4,5% u 2026. Nakon sto je prosjecna nominalna
bruto placa rasla po stopi od 15% dvije godine zaredom, u 2025. ocekuje se usporavanje rasta na malo ispod
10%, a rast realnih placa mogao bi se usporiti s gotovo 12% na oko 6%. Dodatno usporavanje rasta nominalnih
i realnih placa ocekuje se i u 2026., Sto ¢e uz istodobno ocCekivano jacanje produktivnosti rada ublaZiti i rast
jedinicnih troskova rada.

Inflacija bi u 2025. u prosjeku mogla biti nesto vec¢a u odnosu na 2024., zbog rasta inflacije cijena
energije i hrane, a temeljna bi se inflacija mogla nastaviti usporavati. U 2026. se ocekuje
usporavanje rasta cijena s obzirom na nizu inflaciju svih glavnih komponenata. Prosjecna godisnja
stopa ukupne inflacije mjerena harmoniziranim indeksom potrosackih cijena (HIPC) mogla bi se u 2025. ubrzati
na 4,2%, s 4,0% u 2024., dok bi se prosjetna godisnja stopa inflacije mjerena nacionalnim indeksom
potrosackih cijena (IPC) mogla ubrzati na 3,6%, s 3,0% u 2024. godini. Ubrzavanju ukupne inflacije u 2025.
pridonosi rast cijena energije, potaknut administrativnim povecanjima cijena plina, elektricne i toplinske energije
krajem 2024. i poCetkom 2025. godine te, u neSto manjoj mjeri, povecanje inflacije cijena hrane nakon jacanja
tekucih inflacijskih pritisaka sredinom godine. Rast cijena hrane djelomi¢no se moze objasniti prethodnim rastom
cijena pojedinih prehrambenih sirovina, prijenosom visih troskova pla¢ca na cijene i snaznom domacom
potraznjom. Temeljna bi se inflacija (koja ne ukljuCuje cijene energije i hrane) mogla nastaviti usporavati, uz
smanjivanje rasta i cijena industrijskih proizvoda i cijena usluga. Na usporavanje inflacije cijena usluga djeluje
oCekivano usporavanje rasta placa i osobne potrosnje te priguseni rast inozemne potraznje za uslugama
povezanima s turizmom, a slabljenju inflacije industrijskih proizvoda pogoduju i niski uvozni pritisci, djelomi¢no
zbog jaCanja tecaja eura i preusmjeravanja izvoza pojedinih zemalja iz SAD-a u ostatak svijeta. U 2026. se
ocekuje usporavanje inflacije mjerene HIPC-om na 2,8%, a inflacije mjerene IPC-om na 2,6%, Sto odrazava
usporavanije inflacije svih glavnih komponenata u okruzju umijerenih inflacijskih pritisaka, cemu pridonose i nove
makrobonitetne mjere HNB-a. Ocekivana inflacija revidirana je naviSe u odnosu na projekciju iz lipnja ponajprije
zbog veceg doprinosa inflacije cijena hrane. Rizici vezani uz ostvarivanje prognozirane inflacije uravnotezeni su,
ali naglaseni. Inflacija bi mogla biti niza ako gospodarski rast, zbog jacanja trgovinskih napetosti, bude slabiji od
oCekivanog, kao i u slucaju izrazenijeg preusmjeravanja kineskoga robnog izvoza na europsko trziste. Dodatni
rizici nanize proizlaze iz nizih cijena sirove nafte i drugih sirovina na svjetskom trzistu zbog mogucega globalnoga
gospodarskog rasta sporijeg od ocekivanja. Nadalje, izrazenija aprecijacija eura mogla bi dodatno ublaziti uvozne
inflacijske pritiske. S druge strane, izrazeniji rast administrativno reguliranih cijena energenata mogao bi
rezultirati viSom inflacijom od ocekivane, kao i eventualno ponovno jacanje trgovinskih napetosti koje bi
rezultiralo visSim carinama od ocekivanih. Osim toga, snazniji rast pla¢a od trenutacno predvidenog mogao bi
rezultirati jacim i dugotrajnijim pritiscima na rast cijena. Dodatni inflatorni rizici proizlaze iz povecanja
geopolitickih napetosti, Sto bi moglo poremetiti opskrbu energentima i drugim sirovinama na svjetskom trzistu.
Nepovoljni vremenski uvjeti takoder su rizik za vidu inflaciju cijena hrane. inozemstvu.!

1 https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije/makroekonomske-projekcije

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16
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Odstupanja
_ Aktualna
Ostvarenje projekeija od prethodne

projekeije (p. b.)
2023. | 2024. 2025. | 2026. | 2025. | 2026.

Cijene
(stope promjene, %)

HIPC 8.4 4,0 42 2.8 0,6 03
HIPC iskljuGujuci hranu i energiju 8.8 48 3.8 26 02 | -02
HIPC hrana 11,5 44 5.6 41 1,6 1,8
HIPC energija 00 | -03 2.9 0,8 00 | -15
IPC 8,0 3.0 3.6 26 0,7 0,4

Gospodarska aktivnost
(realne stope promjene, %)

Realni BDP 3.3 3.9 3.2 29 -0,1 0,0
Osobna potrosnja 3.2 58 4.4 42 -0,5 0.1
DrZavna potro3nja 71 7.0 4,3 27 -06 0,0
Bruto investicije u fiksni kapital 10,1 9.9 45 3,1 03 0,0
lzvoz (robe i usluga) -2.9 0.9 1.8 1,9 -0,8 -03
Uvoz (robe i usluga) -53 53 47 34 -1,0 0.1
Doprinos realnom rastu BDP-a (p. b.):
Domaca potraZnja (iskljucujuci promjenu zaliha) 5,5 6,9 4,5 3,8 -0,3 0,1
Neto izvoz 1.7 -25 -1.6 -0,8 0,1 -0.1
Promjena zaliha -3.9 -0,5 0,2 0,0 0,1 0,0
Vanjski sektor
Trgovinski saldo robe (% BDP-a) -224 | -2 -204 | -204 0,6 06
Trgovinski saldo usluga (% BDP-a) 20,3 17,5 16,0 15,7 -0,6 -0,7
Tekuci ratun (% BDP-a) 0.4 -1,2 -2.8 -3.2 0,1 -0.1
Tekuci i kapitaini racun (% BDP-a) 3.3 0.2 -0.4 -0,6 0,1 -0,1
Neto koristenja fondova EU-a (% BDP-a) 39 21 29 3,1 a0 0,0
Trziste rada
Stopa anketne nezaposlenosti (%) 6,1 5,0 47 45 0,0 -0,1
Broj zaposlenih (stopa promjene, %) 25 33 27 1,8 -01 0,0
Nominalne bruto place (stopa promjene, %) 14,7 15,0 9.7 57 0,2 0,0
Realne bruto place (stopa promjene. %) 6,2 1,7 59 3,0 -0,5 -0,4

TrziSte nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, vjestak prikazuje statisticke podatke o
kretanjima na trziStu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16
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D.2. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA I IZVORA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine u ovoj Procjeni nekretnina napravljena je poredbenom metodom za
gradevinsko zemljiste i troSkovnom metodom za ostale turisticke objekte sukladno Clanku 29. ZPVN
(,Narodne novine” broj 105/15), prema kojem su propisani sljedec¢i moguci izvori podataka:

o Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine.

e baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice registar pomoc¢nih podataka i sl.) koje
vode jedinice lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave osnovane sukladno opcim aktima
predstavnickih tijela,

e evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnome zakonu kojim se ureduje
podrucje posredovanja u prometu nekretnina,

e isprava o kupoprodaiji nekretnina koje su ulozene u zbirku isprava zemljiSnoknijiznih odjela.

Izvor podataka br. 1
Informacijski sustav trziSta nekretnina - eNekretnine.
Izvor podataka br. 2

Nije koriSten Privremeni izvadak iz Registra pomoénih podataka vrijednosti nekretnina jer su podaci

izvora br. 1 dovoljni.

Izvor podataka br. 3

Podatak o postignutim cijenama kupoprodaje nekretnina nije zatraZzen od agencija za nekretnine, jer

nije ocekivan odgovor zbog zabrane odredene clankom 21. stavkom 7. i ¢lankom 26. Zakona o

posredovanju u prometu nekretnina (,,Narodne novine" broj 107/07, 14/14, 144/12).

Izvor podataka br. 4

Zbirka isprava zemljiSnoknjiznog odjela o cijenama prodanih nekretnina nije koristena jer su podaci

izvora br. 1 dovoljni.

Za odredivanje vrijednosti predmetne nekretnine uzeta su u obzir poredbena i troskovna metoda procjene.

D.3. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH
OKOLNOSTI

Neuobicajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja izvanrednog interesa
prisiinog prodavatelja (npr. ovrsni postupak) ili kupca pri prodaiji ili stjecanju nekretnine. Stoga se od vjestaka
ocekuje objektivna procjena trzisSne vrijednosti nekretnine pa neuobicajene okolnosti nisu uzete u obzir.

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno opéim
vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu
moguce provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje
tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16
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D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Procjenjuje se trziSna vrijednost nekretnine na dan vrednovanja od strane IzvrSitelja u videnom stanju prema
utvrdenim parametrima. Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju opcih vrijednosti odnosa na
trzistu nekretnina na dan vrednovanja i stanja Nekretnine na dan kakvoce.

Sukladno ¢lanku 24. stavku 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine", broj 78/2015), za
procjenu vrijednosti nekretnine odabrana su poredbena i trosSkovna metoda.

KoriStena poredbena metoda najmjerodavnija je od moguéih metoda procjene vrijednosti nekretnina, uz
naravno, koristenje koeficijenata korekcije zbog razliitosti nekretnina i vremena provedbe kupoprodajne
transakcije. No, neke od nekretnina, za koje su ishodeni podaci iz informacijskog sustav trziSta nekretnina -
eNekretnine, nisu uzete u obzir, jer je procijenjeno da nisu zadovoljene odredbe clanka 19. ZPVN Narodne
novine” broj 105/15), prema kojem koristene poredbene cijene, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu
podudarost s obiljezjima procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Podaci iz ¢lanka 57. Stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 78/15) posluzili
su za daljnju evaluaciju podataka koji su bili nuzni za procjenu vrijednosti nekretnina na osnovu odabrane
metode procjene.

D.5. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti gradevinskog zemljista

Pregled trZiSne vrijednosti kupoprodaia:

Izvori:
prema podacima iz Informacijskog sustava trZista nekretnina eNekretnine.

KATASTAR VRSTA DATUM
BR. 1D ZKC ZUPANIJA | GRADINASELJE = (ELEnLE VRSTAUGOVORA |  POVRSINA (m2) CIJENA (€) CIJENA (&m2) | SKLAPANJA NAMJIENA PDV STATUS CIENOVNI BLOK
KC. K.O. UGOVORA

T2 - GOSPODARSKA

1 1781519 Istarska Basanija 125411 Umag KP - KUPOPRODAJA 39,67 6.000,00 151,25 | 27.7.2022 NE

ZEMLUISTE (G2)
TURISTICKO NASELJE

GRABEVINSKO UGOSTITELISKO PROVEDENA [ KATORO, MONTEROL -
TURISTICKA NAMJENA EVALUACIJA | TURISTICKO NASELJE

T2 - GOSPODARSKA

GRABEVINSKO UGOSTITELISKO PREUZETO OD CRVENI VRH
ZEMLUISTE (G2) | P - KUPOPRODAJA 425,00 160.000,00 37647 | 17.82023 |\ pichialn NAMUENA NE =y

TURISTICKO NASELJE

2 2015527 Istarska Basanija 128/119 Savudrija

TURISTICKO NASELJE

T2 - GOSPODARSKA
GRADEVINSKO UGOSTITELISKO PREUZETO OD BASANDIA -

ZEMLUISTE (Gz) | KP - KUPOPRODAA 24 275.00000 24466 | 117.2025 |yRiSTICKA NAMJENA NE PU GRADEVINSKO
TURISTICKO NASELJE

3. 2381644 Istarska Savudrija 376/4 Umag

T2 - GOSPODARSKA

GRABEVINSKO UGOSTITELISKO EVALUACIJA U CRVENI VRH

a. 2082394 Istarska Savudrija 146/71 Savudrija ZEMLISTE (G2) | P - KUPOPRODAJA 2.743,00 700.000,00 25520 | 28.12.2023 NE

TURISTICKO NASELJE

TURISTICKA NAMJENA TIJEKU TURISTICKO NASELJE

T2 - GOSPODARSKA

GRADEVINSKO UGOSTITELISKO EVALUACIJA U CRVENI VRH -

5. 2332296 Istarska Savudrija 126/41 Savudrija ZEMLIISTE (G2) | P - KUPOPRODAJA 600,00 120.000,00 200,00 | 14.10.2024 NE

TURISTICKO NASELJE

TURISTICKA NAMJENA TIEKU TURISTIEKO NASELJE

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16
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Analiza poredbenih nekretnina — grubo ¢is¢enje

Poredbena broj 1, k.C. 1254/1, k.0. Umag

Poredbena broj 2, k.C. 128/119 k.o. Savudrija

Poredbena nekretnina je unutar T2 namjene, udaljena je
cca 4,00 km zracne linije od procjenjivane nekretnine, te je
svojim  lokacijskim i prostornim  obiljezjima slicna
procijenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva, medutim
kupoprodajna cijena odstupa od prosijeka poredbenih
nekretnina te je eliminirana kao netipi¢an iznos i stoga nije
usporediva.

Poredbena nekretnina je unutar T2 namjene, udaljena je
cca 2,70 km zracne linije od procjenjivane nekretnine, te je
svojim  lokacijskim i prostornim obiljezjima sli¢na
procijenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva, medutim
kupoprodajna cijena odstupa od prosijeka poredbenih
nekretnina te je eliminirana kao netipian iznos i stoga nije
usporediva.

Poredbena broj 3, k.C. 376/4, k.o. Umag

Poredbena broj 4, k.C. 146/71, k.0. Savudrija

Poredbena nekretnina je unutar T2 namjene, udaljena je
cca 0,50 km zracne linije od procjenjivane nekretnine, te je
svojim lokacijskim i prostornim obiljezjima sli¢na
procijenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva.

Poredbena nekretnina je unutar T2 namjene, nalazi se u
istoj zgradi kao procjenjivana nekretnina, te je svojim
lokacijskim i prostornim obiljezjima sli¢na procijenjivanoj
nekretnini te je stoga usporediva.

Datum vrednovanja: 16.09.2025.
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Poredbena broj 5, k.C. 126/41, k.o. Savudrija

Poredbena nekretnina je unutar T2 namjene, udaljena je
cca 0,50 km zracne linije od procjenjivane nekretnine, te
je svojim lokacijskim i prostornim obiljeZjima sli¢na
procijenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva.

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16
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k.C.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, k.o. Umag

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Datum: rujan 2025.

List:

31

Meduvremensko izjednacenije:

Na gore odabrane cijene poredbenih nekretnina primijenit ¢e se meduvremensko izjednaCenje na temelju
indeksnih nizova koji su sluzbeno objavljeni na web stranicama Drzavnog zavoda za statistiku Republike
Hrvatske (Tablica 13.1.4. Indeksi cijena stambenih nekretnina). Indeksni nizovi iskoristit ¢e se za umanjenje ili
uvecanje vrijednosti poredbenih nekretnina koje su prodane u drugom vremenskom trenutku u odnosu na

promatranu nekretninu.

TABLICA INDEKSNIH NIZOVA DRZAVNOG ZAVODA ZA STATISTIKU

.l DRZAVNI Indeksi (@ 2015.= 100)”
I“ E‘?X‘ﬁgﬁ u Indices (@ 2015 = 100)¥
novi postojeci
ukupno stambeni  |stambeni
Tromjesedje objekti
Existing

GQuarter fotal dwellings
2022 a1 152,25 136,43 155,53 168,63 147 28 132,32
Q2 157,94 137 66 162,01 175,12 151,52 140,80
(k] 162,44 141,23 166,59 122,31 155,20 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 183,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
a2 179,63 154,70 124,58 199,62 170,26 165,78
Q3 120,09 158,63 184 349 204 40 162,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167 17
2024, Qi 129,41 156,03 19522 210,30 121,47 170,34
Qz 187 53 163,11 20412 218,40 188,98 180,94
a3 20219 165,56 209 23 22010 195,35 189,95
04 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84
2025 a1 21418 178,35 220,66 237 37 201,92 202 52

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16
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Popis nekretnina registriranih u Informacijskom sustava trziSta nekretnina eNekretnine kao prodane

nekretnine?

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje3: 201,93

KATASTAR DATUM MEDUVREMENSKI
POVRSINA INDEKS NA DAN INDEKS NA DAN KOREKCIJSKI =
BR. ID ZKC SKLAPANJA CIJENA (€/m2) 1ZJEDNACENA
e Ko, USEviar (m2) KUPOPRODAJE VREDNOVANJA FAKTOR CIJENA (em2)
3. 2381644 376/4 Umag 11.7.2025 1.124,00 244,66 201,93 201,93 1,0000 244,66
4. 2082394 146/71 Savudrija 28.12.2023 2.743,00 255,20 179,04 201,93 1,1278 287,82
5. 2332296 126/41 Savudrija 14.10.2024 600,00 200,00 195,35 201,93 1,0337 206,74
Statisticka obrada i izracun:
Procjenjivana nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
GRADEVINSKO ZEMLJISTE
(G2)
Ulica Pineta 13
2381644 2082394 2332296
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena
Povrsina (m2) 12.799,00 1.124 2.743 600
Cijenapo m? 244,66 287,82 206,74
Indikator vrijednosti (€/m2) 246,41 244,66 287,82 206,74
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -1,74 41,41 -39,67
Odstupanje od prosjeka u postotku: -1% 17% -16%
Kvadrat odstupanja: 3,04 1715,18 1573,71
Standardho‘ 33,13 13% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
odstupanje:
Dvostruko
standardno 66,25 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
odstupanje:
2 |zvor: https://nekretnine.mgipu.hr
3 Izvor indeksa cijena stambenih nekretnina: www.dzs.hr
P-2025-09-16
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NEUOBICAINE ILI OSOBNE OKOLNOSTI

Ukoliko nakon meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina
odstupaju vise od £30% od prosjecne vrijednosti (aritmeticke sredine) svih kupoprodajnih cijena, izbacuju se iz
daljnjeg proracuna prema clanku 4. Pravilnika.

Znacajno odstupanje moze se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koje su vece od
tdvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon

provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

Nema poredbenih nekretnina koje odstupaju za vise od £30% od prosjecne vrijednosti i proraCun se zavrsava.

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16
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- - -- - - - -w - - -
D.5.2. Utvrdivanje vrijednosti — ostali turisticki objekti
| Ostali turisticki objekti | | TECAJ:
EUR HRK
1,00 € 7,53 kn
KOMUNALNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 6.330,00 m?
Jedini€na cijena komunalnog doprinosa Jckd = 6,64 € Im® ili 118,00 kn /m®
Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 42.031,20 € 316.684,08 kn
VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 6.330,00 m*
Jedini¢na cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,37 € /m® ili 2,80 kn /m®
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 2.352,38 € 17.724,00 kn
TROSKOVI PRIKLJUCAKA
troskovi prikljuéenja na komunalnu infrastrukturu 10,00 € /m ili 75,35 kn /m
Vrijednost prikljucaka: 18.347,83 € 138.241,70 kn
vrijednost komunalno opremljenog zemljiSta (ukupno): 62.731,41 € 472.649,77 kn
p——— —
TEHNICKA DOKUMENTACIJA, TEHNICKI NADZOR, KONZALTING | SLICNO
tro$kovi tehni¢ke dokumentacije i konzaltinga 10,00 € /m° NKP ili 75,35 kn /m” NKP
Vrijednost tehnicke dokumentacije: 18.347,83 € 138.241,70 kn
OSTALI TROSKOVI (provedba upisa, elagranje i razne naknade)
ostali troskovi 5,00 € /m” NKP ili 37,67 kn /m” NKP
Vrijednost ostalih troSkova: 9.173,91 € 69.120,85 kn
sveukupna vrijednost: 90.253,14 € 680.012,32 kn
GRADEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRACUNSKA KORISNA POVRSINA (NKP) Pk = 1.834,78 m?
troskovi gradenja i opremanja 350,00 € /m? NKP ili 2.637,08 kn /m? NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 642.173,91 € 4.838.459,35 kn

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI

GODINA PROCJENE:

2025 godina

GODINA IZGRADNJE:

1968 godina

STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 57 godina

OVK (odrzivi vijek koriStenja zgrade) 65 godina Pravilnik, Prilog 9.

preostali vijek koriStenja 8 godina

FK odabrani faktor koriStenja (prema uvjetima in situ)

A lokacija / trziste 1 Pravilnik, Prilog 10.

B zgrada opcenito 5

C stanje zgrade 5

Odabrani FK 5,0

Rs relativna starost (G/OVK) 0,88 88%

OOVK predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade 13 godina 0,20 Pravilnik, Prilog 10.

Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 52 godina

Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,80 80%

SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:

Umanjenje NGV postotkom umanjenja trokova gradenja EUR HRK
Prie X J¢ (EUR/M?) X linearno umanjenje 513.739,13 € 3.870.767,48 kn

SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 128.434,78 € 967.691,87 kn

zaokruzeno: 128.400,00 € 967.429,80 kn
|SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE:
| ukupna vrijednost (zaokruzeno): 218.653,14 € | 1.647.442,12 kn

|jediniéna vrijednost po jedinici povrsine:

119,17 € /m?

897,89 kn /m?

Datum vrednovanja: 16.09.2025.
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NARUCITELII: BALENA VENTURE D.0.0. U STECAJU

h PREDMET PROCJENE: GRAP. ZEMLIISTE I OSTALI TURISTICKI OBJEKTI
LOKACDJA: k.c.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, k.0. Umag
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Datum: rujan 2025.

List: 35

D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

TrziSna vrijednost nekretnine jest vrijednost koju nekretnina moze postiéi na trzistu na dan vrednovanja.
TrziSna vrijednost predmetne nekretnine tj. gradevinsko zemljiste i ostali turisticki objekti iznosi:

Metoda procjene

iznos [€]

poredbena metoda - gradevinsko zemljiste

3.153.758,50 €

troSkovna metoda - ostali turisticki objekti

218.653,14 €

procjenjena vrijednost:

3.372.411,64 €

3.372.000,00 € tj. 263,46 € €/m2
trziSna vrijednost nekretnine ili

25.406.000,00 kn  tj. 1.985,00 kn/m?

Navedeni iznos trziSne vrijednosti ne ukljuuje porez na promet nekretnina i porez na dodanu vrijednost.

Datum vrednovanja: 16.09.2025.
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NARUCITELII: BALENA VENTURE D.0.0. U STECAJU Datum: rujan 2025.

h PREDMET PROCJENE: GRAD. ZEMLIISTE I OSTALI TURISTICKI OBJEKTI
LOKACIJA: k.&.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, k.0. Umag List: 36
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. '

E. ZAKLJUCAK — MISLJENJE

Nakon provedenog izracuna za nekretninu koja predstavlja gradevinsko zemljiste i ostali turisticki objekti, k.o.
Umag, na k.C.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine na dan 16. rujna 2025. s
ukupnom vrijednos¢u od:

3.372.000,00 €

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ova je procjena vrijednosti izradena sukladno odredbama Pravilnika (,Narodne novine" broj 105/15) i ZPVN
(,Narodne novine" broj 78/14) i to poredbenom metodom za gradevinsko zemljiste i troSkovhom metodom za
ostale turisticke objekte na temelju podataka iz Informacijskog sustava trziSta nekretnina eNekretnine. Iz
navedenog iskaza podataka zbog neusporedivosti su morala biti izuzeta pojedine nekretnine za koje podaci nisu
dostupni, odnosno nekretnine kojima je kupoprodajna cijena bila vise od 40% razliCita od prosjeCne iskazane
cijene postignute u prometu nekretnina prema ¢lanku 19. Pravilnika.

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16



NARUCITELIL:

BALENA VENTURE D.0.0. U STECAJU

. . Datum: rujan 2025.
h PREDMET PROCIENE: GRAD. ZEMLJISTE I OSTALI TURISTICKI OBJEKTI
LOKACDJA: k.¢.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, k.0. Umag List: 37
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )

F. STATUS PROCIENITELJA I SUKOB INTERESA

Na temelju ¢lanka 9. ZPVN, izjavljujem i potpisujem da sam posao procjene vrijednosti Nekretnine za koje sam
ovlasten obavio struc¢no, neovisno, nepristrano u skladu s vazeéim propisima, pravilima struke i najboljim
znanjem te iznio sve okolnosti koje dovode u pitanje moju nepristranost ili moguci sukob interesa.

U Zagrebu, 16. rujna 2025.

Stalni sudski vjesta

a arhitekturu i procjenu nekretnina

stalni sudski viestakizd/arhi mq%%jﬁndi

dipl.ing.arh

Zagreb

\7, Ulica Josipa Kozarca 34 &

kretnina

m
o
>

Datum vrednovanja: 16.09.2025.
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NARUCITELIL: BALENA VENTURE D.0.0. U STECAJU

. . Datum: rujan 2025.
h PREDMET PROCIENE: GRAD. ZEMLJISTE I OSTALI TURISTICKI OBJEKTI
LOKACDJA: k.¢.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, k.0. Umag List: 38
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )

G. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnine izradena je od nezavisnog stalnog sudskog vjestaka u skladu s pozitivnim
propisima Republike Hrvatske. Naknada vijeStaku za izvrSenje zadatka ne ovisi o vrijednosti procijenjene
nekretnine.

Ishodeni podaci i dokumenti, koji su koristeni prilikom izrade procjene nisu provjereni, nego je pretpostavljena
njihova toCnost, i oni ¢e, zajedno sa izradenom procjenom biti Cuvani deset godina kao imovina vjestaka.
Predmetna procjena nekretnine vrijedi isklju¢ivo za namjenu iskazanu zadatkom vjestaku te u druge svrhe ne
smije biti upotrijebljena i pozivanje na nju je nevazece.

H. IZJAVA VIESTAKA

1. Procjena vrijednosti nekretnine izradena je u skladu s pozitivnim propisima vaze¢im na podrucju
Republike Hrvatske,

2. Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovalo se neovisno, koriste¢i se najbolie svim dostupnim

podacima,

Vjestak nema osobnog interesa za predmet procjene,

Naknada ne ovisi 0 iznosu/visini vrijednosti procjene,

Bez posebne verifikacije pretpostavljena je tocnost podataka koji su predoceni,

Procjena je ucinjena u skladu sa etickim kodeksom sudskih vjestaka i vazeé¢im standardima,

Vjestak koji je radio procjenu vrijednosti nekretnine ima potrebnu struénu spremu i ovlastenje za

obavljanje ove procjene

No kW

Datum vrednovanja: 16.09.2025. P-2025-09-16



NARUCITELIL:

BALENA VENTURE D.0.0. U STECAJU

. . Datum: rujan 2025.
a h PREDMET PROCJENE: GRAD. ZEMLIISTE I OSTALI TURISTICKI OBJEKTI
LOKACIJA: k.c.br.: 514, 515, 516, 517 i 518, k.0. Umag List: 39
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.
I.SAZETAK
SAZETAK PROCJEMBENOG ELABORATA
Narucitelj procjene: BALENA VENTURE D.0.0. U STECAJU
Grad i postanski broj Basanija, 52475
: Naziv ulica i k.br. Ulica Pineta 13
Adresa nekretnine -
Gradska Cetvrt 11
zemljopisne koordinate 45°29'07"N 13°29'45"E
Tip nekretnine: Gradevinsko zemljiSte
Namjena nekretnine Ostali turisticki objekti
ulozak zemljiSne knjige: 10559
Zemljignik podyloi.ak: 1
zKk. Cestica, br.: 514, 515, 516, 517, 518
katastarska opcina: UMAG
posjedovni list, br: 10559
Katastar k. Gestica, br.: 514, 515, 516, 517, 518
katastarska opcina: UMAG
Katnost: Pr
Pripadak: 1
Povrdina zemljista [m?]: 12.799,00
trziSna vrijednost nekretnine: 3.372.000,00 €
Legalitet: Nije prilozen
Odobrenje za gradenje: Nije prilozeno
Uporabna dozvola: Nije prilozena
Energetski certifikat Nije priloZzen
Neposredan pristup na javnu prometnicu: DA
Uskladenost zemljiSnih knjiga i katastarskog operata: DA
Godina zavrSetka izgradnje zgrade: 1968
Godina adaptacije zgrade:
L Naziv tvrtke:
Procjenitelj — —
Za tvrtku procijenio: Bernard Mahedi¢, dipl.ing.arh.

Datum vrednovanja: 16.09.2025.
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