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HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju
Zagradi 39, 51513 Omisalj (otok Krk)

tel: +385 (0)51 842 126 e-mail: info@hoteli-omisalj.hr www.hoteli-omisalj.hr

Na temelju odluke Odbora vjerovnika stedajnog duznika HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju, OIB:
18048322611, Omisalj, Zagradi 39 (u daljnjem tekstu: Ste¢ajni duznik) od 17. sijeCnja 2025.
godine, stecajni upravitelj Ste€ajnog duZnika objavljuje sljededi

POZIV
ZA DOSTAVU PONUDA ZA SKLAPANJE UGOVORA O ZAKUPU

L. PREDMET UGOVORA O ZAKUPU
Stecajni duznik daje u zakup poslovni prostor koji ¢ine poslovne zgrade kako slijedi:

1. Hotel ,ADRIATIC" izgraden na nekretnini k.6.br. 1251/1 k.o. OMISALJ, s pripadajuéim
radionicama

2. Depandansa ,MARINA® izgradena na nekretnini k.&.br. 1250 k.o. OMISALJ, s
pripadajuéim teniskim terenima na k.&.br. 1239 k.o. OMISALJ

3. Depandansa ,PRIMORKA* izgradena na k.¢.br. 1253 k.o. OMISALJ

4. Depandansa ,RUZA" izgradena na k.¢.br. 882/1 k.o. OMISALJ

5. Hotel ,JADRAN izgraden na k.&.br. 882/2 k.o. OMISALJ

sve prema katastarskom stanju na dan sklapanja ovog Ugovora (sve u daljnjem tekstu:
Poslovni prostor).

L. UVJETI ZAKUPA

Zakup Poslovnog prostora obavit ¢e se prikupljanjem pisanih ponuda za sklapanje ugovora o
zakupu Poslovnog prostora.

Ponude se dostavljaju na obrascu koji ¢ini PRILOG 1 i sastavni je dio ovog Poziva.

Utvrdena trziSna vrijednost zakupa iznosi 17.438,00 EUR prema Procjembenom elaboratu koji
¢ini PRILOG 2 i sastavni je dio ovog Poziva.

Najnizi iznos ponude zakupnine iznosi 10.000,00 EUR.

Na iznos zakupnine obracunava se PDV.

Ugovor o zakupu sklapa se pod uvjetima navedenim u nacrtu Ugovora o zakupu poslovnog
prostora koji ¢ini PPRILOG 3 i sastavni je dio ovog Poziva.

Ugovor o zakupu sklapa se na odredeno vrijeme u trajanju do 31. prosinca 2026. godine.

. OGLASAVANJE POZIVA

Poziv za dostavu ponuda za sklapanje Ugovora o zakupu objavljen je na web stranicama
Sudadke mreze (www.sudacka-mreza.hr).

Obavijest o objavi Poziva za dostavu ponuda za sklapanje Ugovora o zakupu objavljena je u
.Novom listu“ i ,Jutarnjem listu®.

Poziv za dostavu ponuda za sklapanje Ugovora o zakupu moze dostaviti i neposredno na
zahtjev ste€ajnom upravitelju upuc¢enom na adresu elektroni¢ke poste loris.rak@stecajni.hr

Drustvo HOTELI OMISALJ dioni¢ko drustvo za hotelijerstvo, turizam, trgovinu i usluge u ste¢aju, OIB: 18048322611, sa sjedistem u Omislju, Zagradi
39. Drustvo je upisano u sudski registar Trgovackog suda u Rijeci pod MBS: 040098188. Temeljni kapital iznosi 51.199.800,00 HRK / 6.795.381,25
EUR (fiksni tecaj konverzije 7.53450) i uplaéen je u cijelosti. Ukupni broj izdanih dionica iznosi 255.999 nominalne vrijednosti 200,00 HRK / 26,54
EUR. Ovlastena osoba za zastupanje: Loris Rak, stecajni upravitelj. Drustvo ima otvoren racun u Privrednoj banci Zagreb d.d. broj raéuna IBAN:
HR1123400091190018244, SWIFT: PBZGHR2X
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Iv. POSEBNE NAPOMENE

Ponuditelj je duzan sam upoznati se sa sadrzajem upisa Poslovnog prostora koja je predmet
zakupa u katastru zemljista, odnosno katastru nekretnina, upisa u zemljisnoj knjizi, sadrzaja
prostornih planova te svim pozitivnim propisima i propisanim ograni¢enjima u ostvarivanju
stavrnoppravnih ovlastenja zakupnika te odredbi o djelatnosti u turizmu i ugostiteljstvu.
Ponuditelj moze pregledati Poslovni prostor svakog radnog dana od 8:00 do 14:00 sati uz
prethodnu najavu steCajnom upravitelju upucenom na adresu elektronicke poSte
loris.rak@stecajni.hr

V. JAMSTVO ZA OZBILJNOST PONUDE

Pravo podnijeti ponudu imaju sve pravne i fizicke osobe koje obavljaju gospodarsku djelatnost,
a koje su prethodno uplatile jamstvo za ozbiljnost ponude u iznosu od 10.000,00 EUR.
Jamstvo za ozbiljnost ponude u iznosud od 10.000,00 EUR uplacuje se na raéun Ste€ajunog
duznika IBAN: HR1123400091190018244 otvoren kod PRIVREDNA BANKA ZAGREB d.d., s
opisom plac¢anja ,7_St 32 2008 jamstvo_za_ ozbilijnost_ponude®, najkasnije do 3. veljate
2025. godine.

Ste€ajni duznik zadrzat ¢e u cijelosti iznos jamstva za ozbiljnost ponude ako odabrani
ponuditelj na poziv Ste€ajnog duznika ne sklopi ugovor o zakupu poslovnog prostora ili ne
osigura uvjete za njegovo sklapanje.

Ponuditeljima €ija ponuda ne bude prihvaéena Stecajni duznik vratit ¢e iznos jamstva za
ozbiljnost ponude na racun uplatitelja najkasnije u roku od 30 dana od dana isteka roka za
dostavu ponuda.

VL. SVOJSTVO PONUDE

Ponude za sklapanje ugovora o zakupu smatraju se obvezujuéim ponudama.
Ponude za sklapanje ugovora o zakupu obvezuju ponuditelja do 31. oZujka 2025. godine.

ViIl. DOSTAVA PONUDE

Ponude se dostavljaju neposredno u ured steajnog upravitelja radnim danom od 8:00 do
12:00 sati ili preporu¢enom posiljkom u zatvorenoj omotnici na poslovnu adresu ste€ajnog
upravitelja Ste¢ajnog duznika:

Stecajni upravitelj LORIS RAK
Zagrebacka 18
51000 Rijeka

s naznakom
»Ponuda za sklapanje ugovora o zakupu poslovnog prostora — ne otvarati®

Ponuda mora prispjeti u ured ste€ajnog upravitelja zakljuéno do 5. veljaCe 2025. godine u
12:00 sati. Kasnije pristigle ponude smatrat ¢e se nepravodobnim i ne¢e se uzeti u obzir
neovisno o nacinu njihove dostave (preporu¢ena posta; kurirska sluzba i sl.).

Javno otvaranje ponuda odrzat ¢e se dana 5. veljaCe 2025. godine u 12:00 sati u sjediStu
ste€ajnog upravitelja u Rijeci, Zagrebacka 18, uz sudjelovanje javnog biljeznika.

Ponuditelji koji na njemu nisu bili prisutni o rezultatu javnog otvaranja ponuda biti Ce
obavijesteni u roku od 3 (tri) dana.

VIIl. NEPRIHVACANJE PONUDE

Stecajni duznik zadrZzava pravo da ne prihvati niti jednu ponudu.
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IX. PRETPOSTAVKA SKLAPANJU UGOVORA O ZAKUPU

Ugovor o zakupu sklopit ¢e se pod uvjetom da Skupstina vjerovnika Ste€ajnog duznika donese
odluku da se poslovanje Ste€ajnog duznika nece nastauviti.
Planirani rok odrzavanja Skupstine vjerovnika je veljaca 2025. godine.

X. SKLAPANJE UGOVORA O ZAKUPU

Ponuditelj Cija se ponuda prihvati biti ¢e pozvan putem kontakt e-maila na sklapanje ugovora
o zakupu u roku od 30 (trideset) dana od dana isteka roka za dostavu ponuda. U pozivu ¢e
se naznadciti mjesto i vrijeme sklapanja ugovora.

Odabrani ponuditelj duzan je prije sklapanja ugovora o zakupu pribaviti bankarsku garanciju u
visini SestomjeCenog iznosa ponudene mjesecne zakupnine, uveéane za PDV, s odredbom
da ¢e banka isplatiti Zakupodavcu navedeni iznos ,na prvi poziv“ i ,bez prigovora“ navedeni
iznos na temelju ZakupodavCeve javno ovjerovljene izjave o postojanju Zakupnikove
neispunjene obveze iz Ugovora. Odabrani ponuditelj duZan je predati bankarsku garanciju
ste€ajnom upravitelju Ste¢ajnog duznika prije sklapanja ugovora o zakupu.

Planirani rok stupanja na snagu ugovora o zakupu je 1. oZujka 2025. godine.

Ako se Skupstina vjerovnika ne sazove prije 28. veljace 2025. godine, planirani rok stupanja
na snagu ugovora produljuje se na 1. travnja 2025. godine.

XI. OGRANICENJA OBVEZA | ODGOVORNOSTI

Nece se smatrati da je postignut bilo kakav dogovor u vezi zakupa Poslovnog prostora sve
dok Ste€ajni duznik i odabrani ponuditelj ne sklope ugovor o zakupu. Do tog trenutka, Stecajni
duznik nece imati nikakvih obveza prema ponuditeljima, osim obveze povrata jamstava za
ozbiljnost ponude.

Nakon potpisivanja ugovora o zakupu, obveze Ste€ajnog duznika prema odabranom
ponuditelju biti ¢e isklju€ivo odredene i definirane u tom ugovorom.

Stecajni duznik ne zastupa niti daje bilo kakvo jamstvo ili garanciju, izricito ili preSutno, u vezi
sa Poslovnim prostorom, osim onih izri€ito preuzetih ugovorom o zakupu.

Ponuditelji u daljnjem postupku davanja zakupa trebaju sami izvesti nezavisno dubinsko
snimanje i dostaviti svoje ponude temeljene iskljuivo na njihovom nezavisnom istrazivanju i
nalazima, bez oslanjanja na bilo koje informacije primljene od strane Ste€ajnog duznika.

U Rijeci, 23. sijeCnja 2025. godine

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju

Loris Rak, ste¢ajni upravitelj



OBRAZAC PONUDE

ZAKUPODAVAC

Naziv: HOTELI OMISALJ d.d. u stedaju
Adresa: Zagradi 39

Mijesto sjedista: 51513 Omisal

OIB: 18048322611

Osoba ovlastena za zastupanije: Loris Rak, stecajni upravitelj
Adresa za korespondenciju: Zagrebacka ulica 18, 51000 Rijeka
Adresa za elektroniCku korespondenciju: loris.rak@stecajni.hr

PONUDA
ZA SKLAPANJE UGOVORA O ZAKUPU

PODACI O NEKRETNINI

Opis nekretnine Pocetna nzg)eeszesge\zl)zakupnma

1. Hotel ,ADRIATIC" izgraden na nekretnini k.8.br. 1251/1 k.o. OMISALJ, s
pripadajuc¢im radionicama

2. Depandansa ,MARINA® izgradena na nekretnini k.€.br. 1250 k.o.
OMISALY, s pripadajucim teniskim terenima na k.€.br. 1239 k.o. OMISALJ 10.000,00 EUR

3. Depandansa ,PRIMORKA* izgradena na k.&.br. 1253 k.o. OMISALJ

4. Depandansa ,RUZA" izgradena na k.&.br. 882/1 k.o. OMISALJ

5. Hotel ,JADRAN* izgraden na k.&.br. 882/2 k.o. OMISALJ

PODACI O PONUDITELJU

Ime i Prezime / Naziv:

Adresa:

Mjesto sjedista:

OIB:

Broj racuna (IBAN):

Osoba ovlastena za zastupanije:
Kontakt telefon:

Kontakt e-mail:

PODACI O ZAKUPNINI

Ponuden iznos zakupnine:

Napomena: Ponudeni iznos zakupnine ne moZe biti manja od pocetne mjese¢ne zakupnine.
Na ponudeni iznos zakupnine obradunava se PDV sukladno pozitivnim propisima.

ROK VAZENJA PONUDE

Rok vaZzenja ponude 31. ozujka 2025. godine

Potpisom ove ponude izjavljujem da sam u cijelosti proditao Poziv za dostavu ponuda za sklapanje
ugovora o zakupu te nacrt Ugovora o zakupu poslovnog prostora te da ih u cijelosti prihvacam.

U dana 2025.godine

(mjesto) (datum i mjesec)

M.P. (ime, prezime i potpis osobe ovlastene za zastupanje ponuditelja)
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& DMD PROJEKT

Kostrenae do.o.
za gradenje, projektiranje i nadzor

Glavani 76, 51221 Kostrena , mob.: 099/6867306, www.dmdprojekt.hr, OIB:75316404694

STALNI SUDSKI VJESTAK ZA
PODRUCJA GRAPEVINARSTVA
| PROCJENE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA:

Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif.

PROCJEMBENI ELABORAT O TRZISNOJ
VRIJEDNOSTI ZAKUPA NEKRETNINA

NARUCITELTJ: HOTELI OMISALJ d.d. u ste¢aju
OIB: 18048322611
Zagradi 39, 51513 Omisalj

PREDMET PROCJENE: OBJEKTI U VLASNISTVU HOTELI
OMISALJ d.d. u steaju

LOKACUA: Zagradi 39, 51513 Omisalj
k.. *882/1, *882/3, *1251/1, ,*1250 i *1253
k.0. Omisalj

BROJ ELABORATA: 140/2024

STALNI SUDSKI VIESTAK: DRAZEN DUVNJAK, mag.ing.aedif.
SVRHA ELABORATA: ZA POTREBE NARUCITELJA
Kostrena, studeni 2024. R DR, Direktor:

D l |VNJA K serialNumber=HR94777537197.4.25
Datum: 2024.12.16 12:03:52 +01'00"

M.P.
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :

Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif.

PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA:

ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024
1. 1ZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA
1.1. 1ZVADAK
 \EaiR
. @“«\m&w\
R 15
CERER HRVATSKA
I SUD U RIJECI
IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA
:ERT UPISA
MBS
040294614
OIB:
75316404694
TVRTKA:
4 DMD PROJEKT d. o. o. za gradenje, trgovinu i usluge
4 DMD PROJEKT d. 0. O.
SJEDISTE/ADRESA:
1 Kostrena (Op¢ina Kostrena)
Glavani 76
PRAVNI OBLIK:
4 druidtvo s ograni&enom odgovorno$éu
PREDMET POSLOVANJA:
I * - Projektiranje, gradenje, uporaba i uklanjanje
gradevina
I = - Nadzor nad gradnjom
I > - Struéni poslovi prostornog uredenja
L X - Vjestacdenje iz poslova gradevinarstva
L - Izrada procjene opasnosti,
1 = - Ispitivanje strojeva i uredaja s povecanim
opasnostima, i ispitivanja u radnom okoliSu
L & - Provjera strojeva i uredaja, osobnih zastitnih
sredstava i opreme
I * - Obavljanje poslova koordinatora za$tite na radu
(koordinator I i koordinator II)
1 * - Kupnja i prodaja robe
I * - Obavljanje trgovadkog posredovanja na domacem i
inozemnom trzistu
L - Zastupanje inozemnih tvrtki
L. X - Pripremanje hrane i pruZanje usluga prehrane
I = - Pripremanje i usluzivanje pic¢a i napitaka
i = - PruZanje usluga smjestaja
| L = - Pripremanje hrane za potro3nju na drugom mjestu
| sa 1li bez usluZivanja (u prijevoznom sredstvu,
na priredbama i sl.) i opskrba tom hranom
(catering)
1. = — Turisti&ke usluge u nautickom turizmu
| 1 * - Ostale turisticke usluge - iznajmljivanje
! pribora i opreme za 3port i rekreaciju, kao S5to
| su sandoline, daske za jedrenje,bicikli na
| vodi, suncobrani, lezZaljke i sl.
1. * - Turisticke usluge koje ukljuCuju Sportsko-
rekreativne ili pustolovne aktivnosti
1 o - Turistidke usluge u ostalim oblicima turisticke
ponude: seoskom, zdravstvenom, kulturnom,
D004, 2019-01-16 09:55:48 Stranica: 1 od 5
A:.ﬁ.ﬁ‘
NARUCITELJ: <
NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM: e 2

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju

NARUCITELJA studeni 2024.




DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :

Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif.

PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA
ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024

PREDMET POSLOVANJA:

wellness,
lovnom,

kongresnom, za mlade, pustolovnom,

Sportskom, golf-turizmu, Sportskom ili
rekreacijskom ribolovu na moru, ronilackom
turizmu, 3portskom ribolovu na slatkim vodama
kao dodatna djelatnost u uzgoju morskih i
slatkovodnih riba, rakova i 3koljaka i dr.

i, = - Djelatnosti javnoga prijevoza putnika i tereta
u domac¢em i medunarodnom cestovnom prometu
i - Prijevoz za vlastite potrebe
1 - Povremeni prijevoz putnika u obalnom pomorskom
prometu
1 = - Prijevoz putnika i stvari unutarnjim vodnim
putovima
1 W - Djelatnost iznajmljivanja plovila
1 = - Posredovanje u prometu nekretnina
1 = - Poslovanje nekretninama
4 * - energetsko certificiranje, energetski pregled
zgrade i redoviti pregled sustava grijanja i
sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi
4 * - provedba progama izobrazbe osoba ovlasStenih za
energetsko certificiranje, energetski pregled
zgrade i redoviti pregled sustava grijanja i
sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi
4 * - neovisna kontrola energetskog certifikata i
izvjedca o redovitom pregledu sustava grijanja
i sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi
@) - obavljanje djelatnosti upravljanja projektom
gradnje
4 * - izrada elaborata stalnih geodetskih tocaka za
potrebe osnovnih geodetskih radova
4 = - izrada elaborata izmjere, oznac¢ivanja i
odrzavanja drzZavne granice
4 = - izrada elaborata izrade Hrvatske osnovne karte
4 # - izrada elaborata izrade digitalnih
ortofotokarata
g = - izrada elaborata izrade detaljnih topografskih
karata
4 * - izrada elaborata izrade preglednih topografskih
karata
‘ 4 * - izrada elaborata katastarske izmjere
| 4 % - izrada elaborata tehnicke reambulacije
4 % - izrada elaborata prevodenja katastarskog plana
u digitalni oblik
4 * - izrada elaborata prevodenja digitalnog
katastarskog plana u zadanu strukturu
4 * - izrada elaborata za homogenizaciju katastarskog
plana
4 * - izrada parcelacijskih i drugih geodetskih
elaborata katastra zemljista
4 * - izrada parcelacijskih i drugih geodetskih
elaborata katastra nekretnina
4 * - izrada parcelacijskih i drugih geodetskih
D004, 2019-01-16 09:55:48 Stranicay 2 od -5
NARUCITELJ:

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju

NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM:
NARUCITELJA studeni 2024.

list: 3
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o3 LIKA HRVATSKA

2 TRGSWACKI SUD U RIJECI

@ IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

0 EKT UPISA
PREDMET POSLOVANJA:

elaborata za potrebe pojedina&nog prevodenja
katastarskih &estica katastra zemljista u
katastarske &Eestice katastra nekretnina

4 * - izrada elaborata katastra vodova i strucne
geodetske poslove za potrebe pruzZanja
geodetskih usluga

A & - tehnicko vodenje katastra vodova

4 * - izrada posebnih geodetskih podloga za potrebe
izrade dokumenata i akata prostornog uredenja

4 * - izrada posebnih geodetskih podloga za potrebe
projektiranja

4 * - izrada geodetskih elaborata stanja gradevine
prije rekonstrukcije

4 * - izrada geodetskoga projekta

4 * - iskolé&enije gradevina i izradu elaborata
iskol&enja gradevine

4 * - izrada geodetskog situacijskog nacrta izgradene
gradevine

4 * - geodetsko praéenje gradevine u gradnji i
izrada elaborata geodetskog pracenja

4 % - pracenje pomaka gradevine u njezinom odrZavanju
i izrada elaborata geodetskog pracenja

4. = - geodetski poslovi koji se obavljaju u okviru
urbane komasacije

4 = - izrada projekata komasacije poljoprivrednog
zemljista i geodetski poslovi koji se obavljaju
u okviru komasacije poljoprivrednog zemljista

4 * - izrada posebnih geodetskih podloga za za3ticéena
i Stiéena podruéja

4 * - struéni nadzor nad:

4 - - izradom elaborata katastra vodova i struénih
geodetskih poslova za potrebe pruzZanja
geodetskih usluga

4 = - - tehnic¢kim vodenjem katastra vodova

4 % - - izradom posebnih geodetskih podloga za
potrebe izrade dokumenata i akata prostornog
uredenja

4 #* - - izradom posebnih geodetskih podloga za
potrebe projektiranja

q = - - izradom geodetskih elaborata stanja gradevine
prije rekonstrukcije

4 * - - izradom geodetskoga projekta

4 * — — iskolé&enjem gradevina i izradom elaborata
iskol&enja gradevine

a4 * - - izradom geodetskog situacijskog nacrta
izgradene gradevine

4 * - - geodetskim praéenjem gradevine u gradnji i
izradom elaborata geodetskog pracenja

4 * - - praéenjem pomaka gradevine u njezinom
odrZavanju i izradom elaborata geodetskog
pracéenja

4 > - - izradom posebnih geodetskih podloga za
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N\REPUBLIKA HRVATSKA
{IAPRGOVACKI SUD U RIJECI

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

)
L]
SYBIEKT UPISA

ACki sWO

N
N
0%

4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 ke

EDMET POSLOVANJA:

zaStiéena i 3tidena podrudja

- iznajmljivanje nekretnina

- poslovi upravljanja nekretninom i odrZavanje
nekretnina

- provodenje energetskih pregleda javne rasvjete

- izrada elaborata alternativnih sustava opskrbe
energijom

- projektiranje i razvoj projekata obnovljivih
izvora energije, odrZive gradnje i energetske
u¢inkovitosti

- inZenjerstvo i s njim povezano tehnicko
savjetovanje

- tehnidko ispitivanje i analiza

- savjetovanje u vezi s poslovanjem i
upravljanjem

- osposobljavanje za rad na siguran nacin

- ispitivanje i atestiranje zbijenosti
stabilnosti i ostalih svojstava tla, nasipa i
tamponskih slojeva

- ispitivanje i atestiranje nosivosti, trajnosti
i ostalih svojstava, konstruktivnih elemenata i
gradevinskih konstrukcija

- ispitivanje i kontrola kvalitete materijala u
gradevinarstvu i davanje zavrsSne ocjene
kvalitete, ispitivanje sigurnosti konstrukcija
i konstruktivnih elemenata u gradevinarstwvu,
atestiranje materijala u gradevinarstvu, uz
izdavanje certifikata

- certificiranje sustava za proizvodnju
gradevinskog materijala

- ispitivanje i atestiranje vodonepropusnosti,
plinonepropusnosti i ostalih svojstava
kanalizacijskih sustava, vodovoda i spremnika
za fluide

- izrada procjembenih elaborata

- struéni poslovi zasStite od buke

- struéni poslovi zaStite okolisa

- pruzanje uslua u trgovini

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:

1 DraZen Duvnjak, OIB: 94777537197

Kostrena,

Glavani 76

4 = gedini. Elan d.e ..

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

1 Drazen Duvnjak, OIB: 94777537197

Kostrena, Glavani 76
4 - direktor
4 - zastupa pojedinaé¢no i samostalno, temeljem odluke od
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REPUBLIKA HRVATSKA

TRGOVACKI SUD U RIJECI

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

4

E OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

31. listopada 2016.

Mirna Duvnjak, OIB: 62887297271
Kostrena, Glavani 76
- prokurist
- zastupa sukladno ¢l. 47 i 48 Zzakona o trgovackim
drustvima, temeljem Odluke od 31. listopada 2016.

TEMELJNI KAPITAL:

4

20.000,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:
Osnivacki akt:

2
4

Izjava o osnivanju sastavljena je 3. sije&nja 2013. godine.
Odlukom &lana drudtva od 31. listopada 2016. odredbe Izjave
izmijenjene su u cijelosti te je u potpunom tekstu
dostavljena u zbirku isprava.

Promjene temeljnog kapitala:

4

Odlukom &lana drustva od 31. listopada 2016. poveéan je
temeljni kapital sa 10,00 kn za 19.990,00 kn na 20.000,00
kn.

FINANCIJSKA IZVJESCA:

U Rijeci, 16. sijeénja 2019.

Predano God. Za razdoblije Vrsta izvjesStaja
eu 19.06.18 2017 01.01.17 - 31.12.17 GFI-POD izvjesta]j
Upise u glavnu knjigu proveli su:
RBU Tt Datum Naziv suda
0001 Tt-12/7557-4 04.01.2013 Trgovacki sud u Rijeci
0002 Tt-12/7557-5 07.01.2013 Trgovacki sud u Rijeci
0003 Tt-12/7557-6 07.01.2013 Trgovacki sud u Rijeci
0004 Tt-16/7113-2 11.11.2016 Trgovacki sud u Rijeci
eu / 18.06.2014 elektronicki upis
eu / 23.06.2015 elektronicki upis
eu Vs 27.06.2016 elektroni&ki upis
eu 4 26.06.2017 elektroni&ki upis
eu / 19.06.2018 i
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :

Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif.

PROCJENA VRIJEDNOSTI
ZAKUPA NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
140/2024

2. RUIESENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJESTACENJA
2.1. RUESENJE O IMENOVANJU — DRAZEN DUVNJAK

REP L'BLIK:\ HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA:  UP/A-710-03/24-01/451
URBROJ: 514-03-03-02/01-24-06

Zagreb,  23. listopada 2024,

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276, na
temelju Elanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,.Marodne novine™, broj 28/13., 33/15,,
8215, B2/16., 6T/18. 2122 16/23.1 36/24.). povodom zahtjeva Dvazena Duvnjaka, magistra
inZenjera gradevinarstva iz Kostrene, Glavant 76, OIB: 94777537197, u postupku imenovanja
stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIESENIE

I. Drrazen Duvnjak, magistar inZenjer gradevinarstva iz Kostrene, Glavani 76, OIB:
94777337197, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom ra podrudja aradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina,

II. Danom izvrinosti ovog rjefenja imencvani Ce se upisati u Popis stalnih sudskih
vjedtaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

DraZzen Duvnjak, magistar inZenjer gradevinarsiva iz Kostrene, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnmim sudskim vieStakom za podruéja graditeljstva i progjene vrijednosti
nekretnina.

Imenovani je zahtjeva prilofio Fivotopis, ovjerenu presliku potvrde Fakulteta
gradevinarstva, arhitekture 1 geodezije, Sveufili¥ta u Splitu o zaviienom sveudilifnom
dodiplomskom studiju gradevinarstva 1 stjecanju struéneg naziva diplomiranog inZenjera
gradevinarstva koji naziv odgovara i izjednaen je akademskom nazivu magistra infenjera
gradevinarstva, dokaz o radu na poslovima u struci { trajanju radnog odnosa, elektronicki zapis
o podacima evidentiranim u Hrvatskom zavedu za mirgvinsko osiguranje, uvjerenje opéinskog
suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokreée
po sluZzbeno) duZnosti, rjedenje Zupanijskug suda u Rijec, broj: 4 Su-333/2020 od 26. listopada
2020, kojim se imenuje stalnim sudskim vieStakom graditeljske struke i procjene vrijednosti
nekretnina i popis predmeta v kojima je obavio vjeStatenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vieStaka propisani su u Elanku 126. stavku
1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjedtaka moZe biti imenovana osoba
driavljanin Republike Hrvatske, driavljanin driave Elanice Europske unije ili drfavljanin
driave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveugilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski svenéilisni

S14|UPITI003240145116
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studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveuéilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podrugju vjedtatenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveu¢ilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrienog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog struénog studija radila na poslovima u struci 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. ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili poloZen strucni odnosno specijalisticki 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 pravomo¢no osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog sudu u Rijeci.

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

Danom izvrinosti ovog rje$enja imenovani ée se na temelju ¢lanka 127.b stavka 4.
Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vje$taka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka. a otisak svog pecata 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 Rijeci u roku od 30 dana od dana primitka ovog rieSenja. Tuzba se podnosi
sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje postom, odnosno dostavlja
u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. Drazen Duvnjak, Kostrena, Glavani 76
2. Pismohrana-ovdje

|G
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :

Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif.

PROCJENA VRIJEDNOSTI
ZAKUPA NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
140/2024

2.2. RIESENJE O IMENOVANJU - DMD PROJEKT d.o.0.

EmE
B
£

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U RIJECI
URED PREDS:JEDNIKA
Broj 4 84-$348030-8

Broj:  Rijeka, 30. studenog 2020.

Rijeka, }

o  Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Miskulin, na osnovi ¢lanka 126. Zakona
o Sudévima (.Narodne novine* broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 1 126/19) i ¢lanka 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (.Narodne novine™ broj 38/14. 123/15, 29/16 i
61/19), donosi i

RJESENIJE

Pravnoj osobi DMD PROJEKT d.o.0. iz Kostrene, Glavani 76, OIB: 75316404694,
odobrava se sudsko vjestacenje iz podru¢ja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, na
vrijeme od 4 (Eetiri) godine, za podruéje Zupanijskog suda u Rijeci. koje ¢e obavljati stalni
sudski vjestak i zaposlenik navedene pravne osobe Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad.

Obrazlozenje

Pravna osoba DMD PROJEKT d.o.o0. iz Kostrene, Glavani 76 podnijela je zahtjev
Zupanijskom sudu u Rijeci radi ponovnog izdavanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog
vjestacenja iz podrucja graditeljstva i procjene vrijednosti nckretnina; te je uz molbu priloZzena
potrebna dokumentacija radi utvrdenja postojanja uvjeta za stalnog sudskog vjestaka.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je navedeni zahtjev te je utvrdeno da
je pravna osoba DMD PROJEKT d.o.o0. iz Kostrene, Glavani 76, OIB: 75316404694, kao
pravna osoba registrirana kod Trgovackog suda u Rijeci za sudska vjestacenja iz podrucja
graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, a da je zaposlenik navedene pravne osobe
Drazen Duvnjak imenovan stalnim sudskim vjeStakom iz podrucja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina rjeSenjem Zupanijskog suda u Rijeci broj 4 Su-333/2020. Takoder je
utvrdeno da navedena fizicka i pravna osoba imaju zakljuten ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestacenja.

Budu¢i i nadalje postoji potreba za stalnim sudskim vjestakom navedene struke,
valjalo je rijesiti kao u izreci ovog rjesenja.
PREDSJEDNIK SUDA:
Veggo kyh? dipl. iur.
UPUTA O PRAVNOM LIJEKU: ‘
Protiv ovog rjeSenja dopustena je zalba u roku od-15-dana od dana dostave rjeSenja, a

0 istoj odlutuje Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske. Zalba se podnosi predsjedniku
Zupanijskog suda u Rijeci u 2 (dva) primjerka i 2 (dvije) preslike rjeSenja.

DOSTAVITL
G,;/ DMD PROJEKT d.o.0. iz Kostrene, Glavani 76 (e-mail: dduvnjak@net.hr)
2. Ministarstvu pravosuda i uprave Republike Hrvatske
3. Op¢inskom sudu u Rijeci i Crikvenici
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif. ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024

3. UVOD

3. 1. ZADATAK

Na temelju zahtjeva Narugitelja ( HOTELI OMISALJ d.d. u stedaju , OIB: 18048322611,
Zagradi 39, 51513 OmiSalj) potrebno je izraditi procjenu trziSne vrijednosti zakupa nekretnina
za iduce dvije godine i to za objekte:

HOTEL ADRIATIC, DEPANDANSE: MARINA, PRIMORKA | RUZA TE RADIONICA |
SPREMISTA UZ HOTEL ADRIATIC

koje se nalaze u Omislju na adresi Zagradi 34,37,38 i 39A, Omi3al

na k.C.br. *1250, *1251/1, *1253, *882/1, *882/3 sve k.0. Omisalj

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene trziSne vrijednosti zakupa nekretnina
temeljem pregleda predoene dokumentacije i uvida u stvarno stanje nekretnina na licu mjesta
dana 22. 11. 2024. godine te utvrdivanje trziSne vrijednosti zakupa nekretnina za idu¢e dvije
godine.

Elaborat procjene zakupa sluzit ¢e Narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne
vrijednosti nekretnine za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju
prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnine.

NAPOMENA:

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera
sa upravno-pravnog naslova.

Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad predmetnom
nekretninom.

NARUCITELJ:
HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju NARUCITELJA studeni 2024.

NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM: list: 10
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3.2. OPCI PODACI

HOTELI OMISALJ d.d. u ste¢aju, OIB: 18048322611,

Narucitelj : Zagradi 39, 51513 Omisalj, 0.Krk
Zadatak: Utvrdivanje trzidne vrijednosti zakupa nekretnina
Svrha elaborata: Za potrebe Narucitelja
Nekretnina: Nekretnine u viasnistvu Narucitelja

Zagradi, 51513 Omisalj, 0.Krk
Lokacija: k.C. *1250, *1251/1, *1253, *882/1, *882/3 sve k.0. Omisal]

Definicija trziSne vrijednosti nekretnine: TrziSna vrijednost nekretnine je
procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima
nakon prikladnog oglaSavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno,
razborito i bez prisile

Datum ocevida: 22.11.2024.
Datum kakvoce: 22.11.2024.
Datum vrednovanja: 26.11.2024.

Dan kakvoce predstavija datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje
je mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti
nekretnine.

NARUCITELJ:
HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju NARUCITELJA studeni 2024.

NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM: list: 11




DMD PROJEKT d.o.0. STALNI SUDSKI VJESTAK : PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA:
Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif. ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024

3.3. IDENTIFIKACIJA

Op¢inski sud
ZemljiSnoknjizni odjel

Katastarska opcina (ZK
ulozak)

Cestica (ZK ulozak)
Broj ZK uloska

Teret

Katastarska opcina (Katastar):

Cestica (Katastar)

Broj Posjedovnog lista

Crikvenica

Krk

Omisalj

*1250, *1251/1,*1253,*882/1, *882/3

4539, 4540, 4541 i 4543

Prema ZK ulosSku

Omisalj

1250/G, 1251/1G, 1253/G, 882/1G i 882/3G

1359

Nekretnina: Nekretnine u vlasniStvu Narucitelja

Lokacija: Zagradi 34,37,38 i 39A, 51513 Omisalj

Legalitet: Da

.. ] Potrebna ulaganja u odredene objekte, prema opisu u

Useljivost: nastavku elaborata

Opis lokacije: Predmetne nekretnine nalaze se na adresi:
Zagradi 34,37,38 i 39, u Omislju, na otoku Krku.
Okolne nekretnine ¢ine stambeni i ugostiteljski objekti.
Kolni i pjeSacki pristup zgradama nalazi se na isto¢noj
strani kompleksa i €ini ga javna asfaltirana prometnica koja
prolazi od sredista mjesta do kompleksa.
Parkiranje je omoguéeno u neposrednoj blizini zgrada, na
parkiraliStima u sklopu kompleksa hotela.

NARUCITELJ:

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju

NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM:

. list: 12
NARUGITELJA studeni 2024, IS




Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif. ZAKUPA NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
140/2024

3.4. OPCENITO

Polozaj nekretnina u prostoru

I
DEPANDANSA L S .~ HOTEL ADRIATIC

RUZA : =
S 3 ) ; ¥ 2

-

RADIONICA |
s SKLADISTA
DEPANDANSA L
MARINA 41

DEPANDANSA
PRIMORKA

- s ! :
RADIONI : :
~, SKL@)'STA/ _"DEPANDANSA

%, MARINAE

Izvor : https://oss.uredjenazemlja.hr/map

NARUCITELJ: <
. NEKRETNINE U VLASNISTVU
HOTELI OMISALJ d.d. u stecaju NARUGITELJA

DATUM:
studeni 2024.

list: 13




Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif. ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024

HOTEL ADRIATIC (k.€. *1251/1 k.o. Omisalj)

Predmetni objekt ( Hotel Adriatic) nalazi se na adresi Zagradi 39A u Omislju na otoku
Krku, na k.. *1251/1 k.o. Omisalj.

Pristup objektu je lokalnom asfaltiranom prometnicom koja dolazi iz centra mjesta
Omisalj, sa istoCne strane objekta. Parkiranje je omoguceno na parkiralistima u
neposrednoj blizini objekta. Okolinu objekta €ine poplocCani putovi i uredene zelene

povrsine.
Nekretninu u naravi €ini samostoje¢a zgrada razvedenog tlocrta.

Objekt se nalazi u neposrednoj blizini mora, na atraktivnoj lokaciji. Graden je 1966.-
1967.godine te je viSe puta adaptiran: 1985. i 1997. godine. Tlocrt mu je razveden te
se sastoji od 5 etaza: suterena, prizemlja i tri kata. U suterenu se nalaze: bar,
kotlovnica, praonica rublja, servisi, skladiSta te pomocne prostorije. U prizemlju objekta
nalazi se ulazni hall sa recepcijijom. caffe bar, kavana, TV salon, blagovaonice, kuhinja
sa pomocnim prostorijama, sanitarni ¢vorovi, uredi, hladna komora te terasa koja je
zatvorena aluminijskom stolarijom i natkrivena PVC tendom.

Komunikaciju medu etazama Ccini centralno stepeniSte kod recepcije te boc€no
stepeniste (prema suterenu). U objektu nije ugradeno dizalo.

Na katovima objekta nalaze se smjestajne jedinice i hodnici za komunikaciju te
pomocne prostorije za osoblje-spremacice. Objekt ima ukupno 75 soba (25 po katu).
Sobe na juznom dijelu objekta imaju balkone dok ostale sobe imaju “francuske”
balkone/prozore.

Svaka smijestajna jedinica sastoji se od predprostora, sobe sa krevetom/ima te
kupaonicom s tusom.

Apartmani uz gore navedeno imaju jo$ jednu prostoriju — dnevnu sobu.

Cijelom podnom povrSinom hotela postavljen je tepison, osim naravno u sanitarijama,
kuhinji i ostalim prostorijama u kojima se priprema ili posluzuje hrana, gdje se nalaze

keramicke plocice.

NARUCITELJ:
HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju NARUCITELJA studeni 2024.

NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM: list: 14




Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif. ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024

DEPANDANSA PRIMORKA (k.€. *1253 k.o. Omisalj)

Objekt Depandanse Primorka nalazi se na adresi Zagradi 37 u Omislju, na otoku Krku,
na k.C. *1253 k.o. Omisalj. U neposrednoj je blizini mora i hotela Adriatic. Izgraden je
1968.godine. Pristup objektu je lokalnom asfaltiranom prometnicom koja dolazi iz
centra mjesta OmiSalj, sa istoCne strane kompleksa. Parkiranje je omoguéeno na
parkiralistima u neposrednoj blizini objekta. Okolinu objekta €ine poplo€ani putovi i

uredene zelene povrsine.

Predmetni objekt je samostojeéi koji se sastoji od Cetiri etaze: prizemlja i tri kata.

Vertikalnu komunikaciju ¢ine: stubiste oko lifta i lift.

U prizemlju se nalaze ulazni hall sa recepcijom, prostor za masazu i smjestajne
jedinice (sobe) a na katovima hodnici i smjesStajne jedninice (sobe). Sve smjestajne

jedinice na katovima ovog objekta imaju balkon.

Ukupan broj soba iznosi 119 soba.

DEPANDANSA MARINA (k.€. *1250 k.o. Omisalj)

Objekt Depandanse Marina nalazi se na adresi Zagradi 38 u Omislju, na otoku Krku.
U neposrednoj je blizini mora i hotela Adriatic. Izgraden je 1968.-1969.godine. Pristup
objektu je lokalnom asfaltiranom prometnicom koja dolazi iz centra mjesta Omisalj, sa
isto€ne strane kompleksa. Parkiranje je omogucéeno na parkiralistima u neposrednoj

blizini objekta. Okolinu objekta €ine poplo¢ani putovi i uredene zelene povrsine.

Predmetni objekt je samostojeCi koji se sastoji od Cetiri etaze: prizemlja i tri kata.
Vertikalnu komunikaciju ¢ine: stubiste oko lifta i lift.

U prizemlju objekta se nalaze ulazni hall, recepcija i smjeStajne jedinice (sobe sa
kupaonicom) a na katovima hodnici i smjeStajne jedninice (sobe sa kupaonicom). Sve

smjestajne jedinice na katovima ovog objekta imaju balkon.

Ukupan broj soba iznosi 120 soba.

NARUCITELJ:
HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju NARUCITELJA studeni 2024.

NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM: list: 15




DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK : PROCJENA VRIJEDNOSTI
Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif. ZAKUPA NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
140/2024

DEPANDANSA RUZA (k.¢. *882/1 k.o. Omisalj)

Objekt Depandanse Ruza nalazi se na Setnici uz more, na adresi Zagradi 34 u Omislju

na otoku Krku. Cini ga samostoje¢a zgrada koja se sastoji od prizemlja i tri kata. U

prizemlju objekta nalazi se pizzeria “Ruza“ koja je u funkciji u ljetnoj sezoni. Ostali dio

objekta (sobe i sanitarni ¢vorovi na katovima) nije u funkciji ve¢ godinama jer je

devastiran. Uvijet za koristenje je prethodno ulaganje u njegovu obnovu.

SKLADISTE, RADIONICA ( k.&. *882/3 k.o. Omisalj)

Predmetni objekt je samostojeca prizemnica koja se sastoji od nekoliko prostorija u

nizu koje se u sadasnjem stanju koriste kao spremista. Objekt je u dotrajalom stanju

te mu je potrebna obnova.

NARUCITELJ:

NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM:

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju NARUCITELJA studeni 2024.

list: 16




DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :

Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif.

PROCJENA VRIJEDNOSTI
ZAKUPA NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
140/2024

3.5. LOKACIJA

Predmet ove procjene su nekretnine koje Cine dio

kompleksa Hoteli Omisal].

Smjestene su u neposrednoj blizini mora, na predjelu Zagradi u mjestu Omisalj na

otoku Krku. Prometna povezanost sa ostatkom otoka i kopnom je vrlo dobra zbog

blizine Krckog mosta i medunarodne zracne luke Rijeka.

3.6. LEGALITET

Predmetni objekti su izgradeni 1966.-1969. godine te se smatraju legalnima.

NARUCITELJ:

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju

NEKRETNINE U VLASNISTVU
NARUCITELJA

DATUM:
studeni 2024.

list: 17




Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif. ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024

3.7. PROSTORNO-PLANSKA OBILJEZJA

Prema Prostornom planu uredenja Opcine Omisalj, objekti se nalaze unutar zone
turisticke namjene T1 — Hoteli Omisalj.

9 PRONADENO 20 PLANOVA
PPUOG (9) PPZ(9) DPPR @)

Prostorni plan uredenja Grada/Op¢ine (1/9)
Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o
donosenju Prostornog plana uredenja Opcine >
Omisalj

[ 1270 _kartala BB Sastavnica

=
[ 1270_karta2
(I 1270_karta3a
[ 1270_karta3
(0 1270_kartad2 i=legenda | BB Sastavnica

Status plana:

SN Broj: 2017-09
Naziv glasnika cijelog plana: "SluZbene novine Primorsko-goranske
Zupanije”, broj 52/07, 33/09, 14/10, 37/11-ispr., 19/13, 43/14-pt., 17/15 i
9/17

Grad/Opcina: Omisalj

B Sastavnica
B Sastavnica
BB Sastavnica

B Sastavnica

9 PRONADENO 20 PLANOVA

PPUOG (9) PPZ(9) DPPR()

Prostorni plan uredenja Grada/Op¢ine (1/9)

Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o
donosenju Prostornog plana uredenja Opcine >
Omisalj
[ 1270_kartala i=legenda | BB Sastavnica
[ 1270_karta1 i=legenda | BB Sastavnica
[0 1270_karta2 i=legenda | BB Sastavnica
(00 1270_karta3a i=legenda | BB Sastavnica
(00 1270_karta3 = legenda | BB Sastavnica
(10 1270 _karta42 i= Legenda EB Sastavnica

Status plana: \.viZa]

SN Broj: 2017-09

Naziv glasnika cijelog plana: “SluZbene novine Primorsko-goranske
Zupanije”, broj 52/07, 33/09, 14/10, 37/11-ispr., 19/13, 43/14-pt., 17/15
9/17

Grad/Opcina: Omisalj

NARUCITELJ: = .
. NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM: list: 18
HOTELI OMISALJ d.d. u stec¢aju NARUCITELJA studeni 2024. ’




DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA:
Dbz Pl et ) steel ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024

3.8. OBILJEZJA NEKRETNINE

HOTEL ADRIATIC (k.¢. *1251/1 k.o. Omisalj)

Predmetna nekretnina nalazi se na adresi Zagradi 39A u mjestu Omisalj na otoku Krku

i €ini centralni dio kompleksa Hoteli OmiSalj. U neposrednoj je blizini mora i okruzena

je zelenim povrSinama. Objekt je samostojea zgrada razvedenog oblika koja se

gradila 1966.-1967.godine. Naknadno se obnavljala 1985.godine (unutarnje uredenje

i fasada) te 1997.godine (centralno grijanje i unutarnje uredenje).

Pristup objektu je putem asfaltirane lokalne prometnice iz centra mjesta a parkiranje

vozila omoguceno je na prakiraliStu ispred objekta.

Objekt se sastoji od sutrena, prizemlja i 3 kata te je kategoriziran kao hotel sa 2 **,

odrzavan je i u funkciji. Vertikalnu komunikaciju izmedu etaza €ine unutarnja stubista.

NARUCITELJ:

NEKRETNINE U VLASNISTVU

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju NARUGITELJA

DATUM:

studeni 2024. IS8 48
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA:
Dbz Pl et ) steel ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024

DEPANDANSA PRIMORKA (k.€. *1253 k.o. Omisalj)

Predmetna nekretnina nalazi se na adresi Zagradi 37 u mjestu Omisalj na otoku Krku

i dio je kompleksa Hoteli Omisalj. Nalazi se jugoistocno od Hotela Adriatic. Pristup

mu je putem lokalne asfaltirane prometnice a parkiranje omoguéeno u neposrednoj

blizini objekta.

Objekt se sastoji od prizemlja i 3 kata te je kategoriziran sa 2 **, slabije odrzavan ali

je u funkciji.

Vertikalnu komunikaciju izmedu etaza Cine stubiste i lift.

NARUCITELJ:

NEKRETNINE U VLASNISTVU

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju NARUGITELJA

DATUM:
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STALNI SUDSKI VJESTAK :

Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif.

PROCJENA VRIJEDNOSTI
ZAKUPA NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
140/2024

DEPANDANSA RUZA (k.&. *882/1 k.o. Omisalj)

Objekt Depandanse RuzZa nalazi se na Setnici uz more, na adresi Zagradi 34 u OmiSlju na

otoku Krku, juzno od Hotela Adriatic. Cini ga samostojeéa zgrada koja se sastoji od prizemlja

i tri kata. U prizemlju objekta nalazi se pizzeria “Ruza“ koja je u funkciji u ljetnoj sezoni. Ostali

dio objekta (sobe i sanitarni Evorovi na katovima) se ne Koristi tj. nije u funkciji ve¢ godinama

jer je devastiran. Uvijet za koritenje je prethodno ulaganje u njegovo adaptaciju.

NARUCITELJ:

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju

NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM:
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DEPANDANSA MARINA (k.¢€. *1250 k.o. Omisalj)

Objekt Depandanse Marina nalazi se na adresi Zagradi 38 u Omislju, na otoku Krku i

dio je kompleksa Hoteli Omisalj. Nalazi se sjeveroisto¢no od Hotela Adriatic. Izgraden

je 1968.-1969.godine. Pristup objektu je lokalnom asfaltiranom prometnicom koja

dolazi iz centra mjesta Omisalj. Parkiranje je omoguceno na parkiralistima u

neposrednoj blizini objekta. Okolinu objekta Cine poploCani putovi i uredene zelene

povrsine.

Predmetni objekt je samostojeCi koji se sastoji od Cetiri etaze: prizemlja i tri kata

kategoriziran sa 2 ** i trenutno se ne koristi.

Vertikalnu komunikaciju Cine: stubiste oko lifta i lift.

NARUCITELJ:

NEKRETNINE U VLASNISTVU
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RADIONICA | SKLADISTE ( k.&. *1251/1 k.o. Omisalj)

Predmetni objekt je samostojeca prizemnica sa jednostreSnim kosim krovom koja se

sastoji od nekoliko prostorija u nizu koje se trenutno koriste kao spremista. Objekt je u

dotrajalom stanju te mu je potrebna adaptacija.
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3.9. TEHNICKI OPIS

HOTEL ADRIATIC (k.€. *1251/1 k.0. Omisalj)

Tehnicki opis na dan oCevida:

Godina gradnje:

Katnost gradevine:

Namjena:

Konstrukcija zgrade
Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Krovna konstrukcija:
Pregradni zidovi:

Vanjski otvori:

Procelja:
Limarija:

Unutarnja obrada
podovi:

zidovi:

stropovi:

22.11.2024.

1966.-1967.godina

1985. g. — un.uredenje i fasada,

1997.9. — centralno grijanje i un.uredenje
Suteren + Prizemlje + 3 Kata

turisticka

armiranobetonski

armiranobetonska sa ispunama blok opekom
polumontazne ab ploce

ravni krov, ab ploca sa izolacijom i kulir ploce
blok opeka

u suterenu i prizemlju aluminijski, na katovima

drveni sa jednostrukim ostakljenjem i drvenim
griljama

Ozbukano, bojano
pocin¢ani lim

tepison, keramika, terazzo
Ozbukani i oliceni

OZbukani, oliceni, u prizemlju spusteni i sa

NARUCITELJ:
HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju

NEKRETNINE U VLASNISTVU
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unutarnja stolarija:
grijanje:

klimatizacija:

oprema sanitarnih ¢vorova:

PRIKLJUCCI:
NN mrezu: Da
vodoopskrba: Da
odvodnja: Da

telefon: Da

OKUCNICA :

drvenim elementima - lamperijom

Drvena, djelomi¢no aluminijski profili

centralno grijanje — vlastita kotlovnica

klima uredaji u prizemlju (recepcija i prostorije

za posluzivanje hrane)

keramicCki umivaonik, pisoar, wc Skoljka sa

vodokotlicem, tus kada

uredena, odrzavana

NARUCITELJ:
HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju

NEKRETNINE U VLASNISTVU
NARUCITELJA

DATUM:
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4

DEPANDANSA PRIMORKA (k.€. *1253 k.o. Omisalj)

Tehnicki opis na dan oCevida:

Godina gradnje:

Katnost gradevine:
Namjena:

Konstrukcija zgrade
Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Krovna konstrukcija:
Pregradni zidovi:

Vanjski otvori:

Procelja:
Limarija:

Unutarnja obrada
podovi:

zidovi:
stropovi:
unutarnja stolarija:

grijanje:

22.11.2024.
1968.godina (1999.g — podne obloge lift)
Prizemlje + 3 Kata

turisticka

armiranobetonski

armiranobetonska sa ispunama blok opekom
polumontazne ab ploce

ravni krov, ab ploca sa izolacijom i kulir ploce
blok opeka

u prizemlju djelomi¢no aluminijski, na katovima
drveni sa jednostrukim ostakljenjem, bez zastite
Ozbukano, terabona, bojano

pocin¢ani lim

keramika, kamene ploCe
OZbukani i oli¢eni, u sanitarijama ker. ploCice
OZbukani, oli¢eni

Drvena

NARUCITELJ:
HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju

NEKRETNINE U VLASNISTVU

DATUM:

NARUCITELJA studeni 2024.
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klimatizacija:

oprema sanitarnih ¢vorova:

PRIKLJUCCI:
NN mrezu: Da
vodoopskrba: Da
odvodnja: Da

telefon: Da

OKUCNICA :

keramicki umivaonik, wc Skoljka sa vodokotlicem

tus ili lezec¢a kada

uredena, odrzavana

DEPANDANSA MARINA (k.€. *1250 k.o. Omisalj)

Tehnicki opis na dan oCevida:

Godina gradnje:
Katnost gradevine:

Namjena:

Konstrukcija zgrade
Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Krovna konstrukcija:
Pregradni zidovi:

Vanijski otvori:

22.11.2024.
1968.-1969.godina (1999.g. podne obloge lift)
Prizemlje + 3 Kata

turisticka

armiranobetonski

armiranobetonska sa ispunama blok opekom
polumontazne ab ploce

ravni krov, ab plo€a sa izolacijom i kulir ploce
blok opeka

u prizemlju djelomic¢no aluminijski, na katovima

NARUCITELJ:
HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju

NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM:
NARUCITELJA studeni 2024.
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Procelja:

Limarija:

Unutarnja obrada podovi:
zidovi:

stropovi:

unutarnja stolarija:
grijanje:

klimatizacija:

oprema sanitarnih ¢vorova:

PRIKLJUCCI:
NN mrezu: Da
vodoopskrba: Da
odvodnja: Da

telefon: Da

OKUCNICA :

drveni sa jednostrukim ostakljenjem, bez zastite

OZbukano, bojano

pocin¢ani lim

tepison, kamene ploCe, keramika

OZbukani i oli¢eni, u sanitarijama ker.plocCice

Ozbukani, oli¢eni

Drvena

centralno grijanje — vlastita kotlovnica

klima uredaji u prizemlju (recepcija i prostorije

za posluzivanje hrane)

keramicki umivaonik, wc Skoljka sa vodokotlicem,

tus kada

uredena, odrzavana

NARUCITELJ:
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DEPANDANSA RUZA (k.&. *882/1 k.o. Omisalj)

Tehnicki opis na dan oCevida:

Godina gradnje:

Katnost gradevine:
Namjena:

Konstrukcija zgrade
Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Krovna konstrukcija:
Pregradni zidovi:

Vanjski otvori:

Procelja:

Limarija:

Unutarnja obrada podovi:
zidovi:

stropovi:

unutarnja stolarija:
grijanje:

klimatizacija:

oprema sanitarnih ¢vorova:

22.11.2024.
1930.9.
Prizemlje + 3 Kata

turistiCka/ugostiteljska

armiranobetonski
masivna. Kameni blokovi i opeka
drveni grednik sa ispunom
ravni i dvostresni kosi krov, crijep kao pokrov
opeka
u prizemlju aluminijski (pizzeria), na katovima
drveni sa jednostrukim ostakljenjem i griljama
Ozbukano, bojano
pocin¢ani lim
keramika, tepison
OZbukani i oli¢eni, u sanitarijama ker.plocice
OZbukani, oli¢eni
Drvena
centralno grijanje
klima uredaji u prizemlju (recepcija i prostorije
za posluzivanje hrane)
keramiCki umivaonik, wc Skoljka sa vodokotlicem,

tus kada

NARUCITELJ:
HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju
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3.10. GEOMETRIJSKI PODACI

Povrsina katastarskih Cestica i gradevina — podaci dobiveni od Narucitelja:

1. HOTEL ADRIATIC (k.€. *1251/1 k.o. Omisalj)

Povrsina Cestice = 6.150,00 m?.
Ukupna bruto povrsina gradevine je 5.220,00 m?2.

Ukupna neto povrsina gradevine je 4.350,00 m?2.

2. DEPANDANSA PRIMORKA (k.€. *1253 k.o. Omisalj)

Povrsina Cestice = 2.784,00 m?.
Ukupna bruto povrsina gradevine je 3.150,00 m?.

Ukupna neto povrsina gradevine je 2.625,00 m?.

3. DEPANDANSA MARINA (k.¢. *1250 k.o. Omisalj)

Povrsina cestice = 2.875,00 m?.
Ukupna bruto povrsina gradevine je 3.132,00 m?.

Ukupna neto povrs$ina gradevine je 2.610,00 m?.

4. DEPANDANSA RUZA (k.. *882/1 k.o. Omisalj)

Povrsina ¢estice = 559,00 m?.
Ukupna bruto povrsina gradevine je 889,36 m?.

Ukupna neto povrsina gradevine je 791,60 m?.

5. RADIONICA UZ HOTEL ADRIATIC

Ukupna bruto povrsina gradevine je 120 m?.

Ukupna neto povrsina gradevine je 96,00 m?2.

NARUCITELJ:

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju

NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM:
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4. ODABIR METODE PROCJENE

4.1. OPCENITO

Procjeni trziSne vrijednosti nekretnine pristupa se iz potrebe odredivanja njezine
vrijednosti u sadasnjem trenutku uzimajuéi u razmatranje moguce utjecaje u buduc¢em
vremenu. Procjenitelj vrijednosti nekretnine ima zadatak da upotrebom razli€itih
metodologija predvidi prodajnu trziSnu cijenu nekretnine. Prilikom izrade procjene,
odnosno odredivanja vrijednosti nekretnine, odredujemo nacin ili metodu kojom ¢emo
utvrditi objektivnhu vrijednost nekretnine, a na temelju elemenata koji tu vrijednost

odreduju.
Elementi kojima odredujemo vrijednost nekretnine:

= svojstva, geometrijski i polozajni elementi (povrsina, oblik, lokacija,udaljenost...)
= zakonska regulativa, slobodno trZiste

= socijalno-gospodarski elementi

= zasi¢enost, ponuda-potraznja

= legalitet, uskladenost

4.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge
gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a
posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim
obiljezjima nisu usporedive. To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske
vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljiSta, komunalnog i vodnog doprinosa,
prikljuCaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola temeljem kojih se
gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu
ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata
zamjenska vrijednost nekretnine obraCunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu

vrijednost). Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovhom metodom, procjenjuje se

NARUCITELJ:
HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju NARUCITELJA studeni 2024.
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visina reprodukcijskih troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove

nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja cijena gradevinskog

zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troSkova u pravilu se upotrebljava

za procjene nekretnina o kojima nema pouzdanih podataka o obavljenim

transakcijama njima slicnih gradevina.

4.2.1. NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod

pretpostavkom gradenja u trenutku procjenjivanja, Cija se jediniCna cijena uzima po
izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troskove izgradnje:

1.

Vrijednost gradevinskog zemljiSta — odreduje se iz procjenitelju poznatih
podataka o prometu nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom
zemljiSta na istoj ili slicnim lokacijama,

TroSkovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama
jedinica lokalne samouprave i odredenim jediniénim cijenama po m3 sagradene
gradevine,

TroSkovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog

doprinosa

4. Tro8kovi izrade tehniCke dokumentacije i troSkovi nadzora,

5. TroSkovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativha davanja i takse

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i

instalaterskih radova i opreme te uredenja okoliSa (prometnice i hortikultura),
odreduju se temeljem podataka o troSkovima gradenja na podruc¢ju RH koji se
tromjeseCno objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u visokogradniji"
u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenijitelju
dostupnih podataka.

Troskovi priklju¢aka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju
se temeljem odluka jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeca koja

isporucuju komunalne usluge.

NARUCITELJ:
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4.2.2. SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

U slucaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u
odnosu na starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se
uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja
gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri Cemu se kao
osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troSka gradnje.
Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom
gospodarski vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se
pretpostavlja da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koriStenje gradevine sukladno

njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanje.

4.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju
dobit. Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buducénosti, uzevsi
u obzir moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom
procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja vrijednost
nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oekuje u buduc¢nosti. Osim bruto dobiti,
koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje

nekretninom i njezino odrzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na
Cistom ostvarivom godiSnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem
vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz

kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljidta, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opca
prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno
od vrijednosti zemljiSta na temelju buducéeg prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta
se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljidta i vrijednost gradevine

zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

NARUCITELJ:
HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju NARUCITELJA studeni 2024.

NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM: e




Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif. ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024

4.4. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavhom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljiSta, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuca, garaza, parkirnih mjesta i

poslovnih prostora.

U sluCaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti

zemljiSta kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno
postignutih otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva

detaljnu analizu trzista.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu
korekciju i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.
Metoda usporednih transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac
nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego $Sto stoji neka druga nekretnina slicnih

svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Koristene poredbene cijene, priblizne
vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih Cestica, svojim
obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske
Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho

izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

NARUCITELJ: -
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4.5 ODABRANA METODA | POJASNJENJE NACINA PROCJENE

S obzirom na vrstu i namjenu predmetnih nekretnina te s obzirom na zadatak dostavljen od
strane Narucitelja gdje je potrebno odrediti trziSnu vrijednost mjeseénog zakupa nekretnina za
iduce dvije godine izvrSen je pregled svih objekata, prou¢ena dostavljena dokumentacija te su

prikupljeni potrebni podaci za izradu ovog Procjembenog elaborata.

Obzirom na vrstu, stanje i lokaciju predmetnih nekretnina izvrSeno je detaljno prouc¢avanje
sluzbenih raspolozivih podataka o eventualnom zakupu nekretnina sli€ne namjene. U
informacijskom sustavu eNekretnine ne postoje sluzbeno evidentirani podaci sli¢nih nekretnina
temeljem kojih bi se izvrSila usporedba i odredila realna mjeseéna vrijednost zakupa za ovakvu
vrstu nekrtetnina. Pod sli¢nim nekretnhinama podrazumijevaju se objekti iste ili sliche namjene
(turistiCki smjestaj), kategorije smjestaja (2*), povrSine u zakupu, slicnog polozaja (u blizini

mora) te sliénog opéeg stanja nekretnina (dotrajale nekretnine sa potrebnim ulaganjem).

Uz sve navedeno, iako ne utjeCe na samu kakvoéu mora, blizina i pogled na terminal Omisalj

svakako utjeCe na turistiCke potencijale predmetnih nekretnina.

Imajuci u vidu sve prethodno navedeno, evidentirane cijene zakupa, u informacijskom sustavu
eNekretnine, poslovnih prostora i nekretnina poslovne namjene zbog svoje povrsine, namjene

i same lokacije nisu iskoristive za ovu svrhu.
Sukladno Zakonu o metodama procjene vrijednosti nekretnina gdje je navedeno:

(Cl1.3.) Ovaj Zakon primjenjuje se i prilikom procjene vrijednosti nekretnina za koje ne postoji

trziste. U takvim sluajevima vrijednost nekretnine procjenjuje se na temelju trziSnih modela.
te

40. trzisSni model je nacin procjene vrijednosti nekretnina za koje ne postoji trZiste, pod
pretpostavkom da je i za takve nekretnine moguce identificirati gospodarske prednosti i

nedostatke na temelju kojih ¢e se primijeniti propisane metode procjene vrijednosti nekretnina

Za ove nekretnine zasigurno postoji trziste ali buduci da ne postoje sluzbeni i pouzdani podaci
temeljem kojih bi se napravila realna procjena vrijednosti mjese€nog zakupa predmetnih
nekretnina, uzimajuci u obzir sve prethodno nabrojane specifi€nosti, iskoriSteni su, jedini
dostupni podaci koji su bili na raspolaganju a koji mogu dati priblizno realnu sliku o sadasnjem
potencijalu predmetnih nekretnina, odnosno, o realnoj vrijednosti mjese¢nog zakupa a radi se
0 podacima postignutih prihoda iz ove i prethodne dvije godine (2022.-2023). koji su prikazani

u nastavku elaborata.
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U analizi dostavljenih podataka uzeto je u obzir stanje objekata i rezultati poslovanja, te da svi
ovi objekti u naravi €ine povezanu cjelinu vezano za samo poslovanje, radnu snagu,

organizaciju, upravljanje, oglasavanije itd.

Prilikom procjene mjesecnog zakupa temeljem rezultata poslovanja iz prethodnih godina na
odgovarajuéi nacin uz odredene prilagodbe koristena je prihodovna metoda. Buduéi je temeljni
problem prihodovnhe metode poznavanje, odnosno, prognoza Cistih godiSnjih prihoda u ovom
slu¢aju se prilicno pouzdano (temeljem proslih razultata) moze odrediti Cisti godisnji prihod,
uzimajuci u obzir ukupni prihod i sve troSkove koji u poslovanju nastaju. Prilikom izraduna u
nastavku podrazumijevalo se nesto efikasnije i ucinkovitije upravljanje nekretninama u
buduénosti u smislu pravovremene pripreme za iduée turisticke sezone tj. oglasavanja,
pripreme objekata, radne snage itd. te stavljanja u funkciju Depandanse Marina koja zahtjeva

odredena ulaganja.

Kako je naglaseno, sve ove nekretnine u naravi ¢ine jednu povezanu cjelinu te je za oCekivati
da ce se, efikasnijim nadinom upavljanja, ukupni materijalni troSkovi, troSkovi gospodarenja,

radne snage i usluga, u ukupnom postotku u odnosu na prihode u odredenoj mjeri smanijiti.

Vezano za same objekte, moze zakljuditi slijedece:

Hotel Adriatic — centralni objekt koji je bio u fukkciji svih prethodnih godina. Opée stanje
objekta je dotrajalo sa potrebnom obnovom i modernizacijom ali funkcionalno. U sklopu hotela
nalaze se i ugostiteljski sadrzaji (caffe bar, kavana, restoran...). Za ovaj objekt dostupni su
podaci poslovanja od zadnje tri godine te je na temelju tih podataka izraCunat ukupan disti
godisnji prihod koji je bio osnova za izraCun realne trziSne vrijednosti zakupa ovog objekta

imajuci u vidu sadasnje stanje.

Depandansa Primorka — opce stanje objekta je dotrajalo sa potrebnom obnovom i
modernizacijom. Objekt se bio u funkciji zadnje dvije sezone ali dio objekta tj. dio zadnje etaze
se nije koristio. Prilikom procjene mjese€nog zakupa koristeni su podaci poslovanja iz zadnje
dvije godine, imajuéi u vidu moguénost odredenog poboljSanja rezultata uz prethodna manja

ulaganja.
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Depandansa Marina — opc¢e stanje objekta je dotrajalo sa potrebnom obnovom i
modernizacijom. Predmetni objekt se ne koristi ve¢ nekoliko godina, ali obzirom na stanje nizih
etaza ( tj. osim zadnje etaze) uz odredena ulaganja koja su, uz ostale troskove, dodatno
predvidena u ovoj procjeni objekt se moze dovesti u funkcionalno stanje. Obzirom na sli¢nost
objekta sa Depandansom Primorka, koriSteni su rezultati poslovanja Depandanse Primorka uz

odredene prilgodbe da bi se dobila realna vrijednost mjese¢nog zakupa.

Depandansa Ruza — opce stanje objekta, osim prizemlja koji se koristi u ugostiteljske svrhe,
je dotrajalo sa potrebnom obnovom i modernizacijom. Predmetni objekt, odnosno, gornje tri
etaZe nisu u funkcionalnom stanju, te se prema procjeni temeljem ocevida, ove etaZze ne mogu
koristiti u svrhu smjedtaja bez vecéih ulaganja koja zahtjevaju pripremu projektne
dokumentacije, izvodenja radova veceg opsega itd. Procjena mjese¢nog zakupa ovog objekta
odredena je na nacin da je zasebno procjenjena vrijednost mjeseénog zakupa ugostiteljskog
objekta u prizemlju koji je u funkcionalnom stanju a obzirom na namjenu i povrSinu ovog
prostora, procjena je izvrSena poredbenom metodom sa poslovnim prostorima sliéne povrsine
u Gradovima / Opc¢inama istog indeksa razvijenosti kao i Omisalj, obzirom da na prostoru

Omislja ne postoje evidentirani zakupi sli¢nih poslovnih prostora.

Nadalje, gornje tri etaZe, uz odredena nuzna ulaganja u kratkoro€nom periodu se mogu koristiti

eventualno kao skladisni ili pomo¢ni prostor u druge svrhe, te su na taj nacin i procijenjeni.

Zbrojem ove dvije vrijednosti, dobila se ukupna vrijednost mjese¢nog zakupa cijele nekretnine.

Radionica uz Hotel Adriatic — radi se o pomo¢nom objektu koji se u trenutnom stanju koristi
kao skladisni prostor. Imajuéi u vidu trenutnu namjenu, objekt je dotrajao ali u funkcionalnom
stanju. Procjena mjeseCnog zakupa ovog objekta izvrSena je poredbenom metodom sa
skladiSnim prostorima sli¢ne povrsine u Gradovima / Opéinama istog indeksa razvijenosti kao
i OmiSalj, obzirom da na prostoru OmiSlja ne postoje evidentirani zakupi prostora slicne

namjene.
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif. ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024
4.6. RACUN DOBITI | GUBITKA ZA PERIOD 2022-2024.
" HOTELI OMISALI d.d. u stefaju
Zagradi 39
51513 OMISALI
Omisalj, 14.11.2024,
RACUN DOBITI | GUBITKA 01.01.-31.12.2023.
Red.
br. |Opis EUR
1. |Prihoedi od pansiona i 1.012.992
2. {Prihodi aod vanpansiona 26.875
3. |jPrihodi od Sankaova ' 18.127
4. |Prihodi od najmova (bungalovi i poslovni prostori} 34.924
5. [Prihodi od pranja rublja 147
6. |Ostali prihodi 12.881
Prihodi od naplata vrijednasno uskladenih potra¥ivanja iz prethodnih
6.1. |godina {(ovrhe) 3.306
6.2. |Prihodiiz prethodnih godina ¢
6.3. iPrefakturirani troskovi (elektri¢na energija i voda) 9.563
6.4. 1Prihodi od naplate Steta {Croatia osiguranje) 0
6.5. [Prihodi od preradunavanja u € i zaokruZivanja 12
7. |Prihod od kamata po videnju 274
8. |Prihod od dri. potpora za elektriénu energiju 33.685
-1 |UKUPNO PRIHODI = ~1.139.905
9. |Materijalni tro$kavi [materijal,energija, sitan inventar) 277.778
9.1. |Materijal {hrana i pice) 149.600
9.2. |Uredski materijal 1.610
9.3. |Materijal za Ci§cenje i odravanje, potrasni mat., ukrasno bilje 16.500
S.4. |Sitan inventar 4.372
9.5. [Materijal za odriavanje opreme i objekata 4.798
9.6. |Elektri¢na energija 71.148
8.7. |Gorivo (plin, ulje za loZenje, benzin i dizel gorivo) 29.749
10. [Trodkovi usluga 168.535
10.1. |Telefoni internet, postanske i prijevozne usluge 6.187
10.2. |Troskovi studentskog i u¢enickog servisa 17.068
10.3. |Usluge tekuceg odrZavanja i zastite na radu 61.540
10.4. |Trotkovi, registracije prijevoznih sredstava 294
10.5. |Usluge zakupa (spremnik za plin) 119
10.6. {Usluge promidZbe i sponzorstva 680
10.7. |Troskovi drugih dohodaka {stegajni upravitelj) 222
Intelektualne usluge (konzultantske, ra€unovodstvene i odvjetnitke
10.8. |usluge) 12.060
Komunalne usluge (kormunalna i vodna naknada, odvoz otpada, voda,
10.9. (deratizacija, dimnjadarske usk.) 64.398
10.10. [Usluge kantrole kvalitete i atestiranja 143
10.11. [Ostali trokovi usluga (provizije NEX! | BOOKING.COM) 5.800
10.12. (Ostali nespomenuti troskovi usluga 23
NARUCITELJ: NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM: list: 54
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BR. ELABORATA:

Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif. ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024
* [ Red.
br. {Opis EUR
11. [Troskovi osoblja {neto place, porezii doprinosi, atpremnine,
nagrade, prijevoz, prehrana} 525.605
12. |Amortizacija 456.676
13. |Ostali troskovi 43.389
13.1. {Reprezentacija 285
13.2. {Premije osiguranja 28.514
13.3. |Tro3kovi platnog prometa 1.812
13.4. |Clanarine (TZ, autoklub) 1.035
13.5. [Spomenitka renta 8.288
13.6. |Ostali porezi i pristojbe 531
13.7. |Troskovi prava koridtenja (HRT, certifikati) 2.926
14. (Zatezne kamate 201
15. |Ostali nespemenuti troskovi {lijeénicki pregledi, strucno
obrazovanje, ZAMP, otpisi) 4.979
HUKUPNOR : 477:162
NARUCITELJ: NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM: list: 55

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju NARUCGITELJA

studeni 2024.




DMD PROJEKT d.o.0. STALNI SUDSKI VJESTAK :

Glavani 76, 51221 Kostrena

Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif.

PROCJENA VRIJEDNOSTI

BR. ELABORATA:

ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024
HOTELI OMISALJ d.d. u ste¢aju
ZAGRADI 39
51513 OWaSAL
RAC_UN DOBIT! | GUBITKA 01.01.-31.12.2024,
U ELR
Ostvareno
Red. Q1.01.. Praclena Procjena Procjena UKUPNO 2024.
br. {Opis 30.09.2024. 10.2024 11.2024. 12.2024. &
1. |prihodi od gansiona 512.253 5.052 0 0 518,314
2. {Prihodi od vanpansicna 292 0 a 0 292
3. {Prihodi od sankove 4.273 0 0 o 4273
4, {Prihoci od najmova (bungalovi i paslovni prostori) 31.819 2,675 672 672 35.838]
5. {Prihoci od pranja rubljz 133 ¢ 0 0 138
6. {Ostali prihodi 17.863 1.789 2.185 2.185 24.023
Prihodi od naplata vrijednosno uskladenih potraZivanja iz
6.1, |prethocnit gadina (ovrhe) 3.980 383 / 383 385 5.139
6.2. |Prihodi iz prethodnih godina 2.000 Q 0 o} 2.000
6.3. |Prefekiurirani troskovi (clcktritna energija i voda) 9.584 1.400 1.800 1.800 14.584
6.4. |Prihodi ad naplate 3teta {Croatia osipuranje) 2.300 Q c [e; 2.300
7. |Prihod od kamata po videnju 397 0 Q 14C 537
8. |Prihod od dri. potpora za elektritnu energi 21.280 1.195 1.124 1.330 24.929
I |ukupne PRIHOBI e : 588315 2! 81| . o432 608.344
9. imaterijalni troskovi {materijal,energija, sitan inventar) 103.017 4.814 113.214
9.1. |Mazerijal {hrana i pice) 44.144 44.144
i 9.2, |Uredski matarijal 360 360
9.3. |Marerijai 2a tiséenje i odriavanje, ukrasno kilje a9 B
i 9.4 [Sitan inventar 13 13
: 9.5, |Clektriéna energija 44,728 44.728
9.6. [Gorivo (plin, ulje za loZenje, benzin i dizel gorivo) 13.662 13.662
10. |Troskavi usiuga 137.886 5.084] 5.084 4.645 152.69%
10.1. |Talefoni internet, postanske usiuge 3.557
10.2. | Troskavi studentskog i u€enickeg serviza 8.438
10.3. {Usluge tekuceg odrzavanja i zaslite na radu 24938
10.4, {Usluge regisiracije prijevoznih sredstava 180
10.5. {Usluge zakupa {spremnik 2a plin) 143
10.6. |Troskovi drugih dohodaka (steésjni upravitelj) 394
10.7. |Inielekivalne usluge (ra€unovodstvene fodvjetnicke usluge} 9.539 {
Komunalne usluge {¥omunalna i vodna naknada, odvoz otpada,
10.8. |voda, deratizacija, dimnjacarske usl.) 50.262
10.9. |Usluge kontrole kvalitete i atestiranja 557
1 10.11.|Ostali trodkovi usiuga [provizije NEXI i BOOKING.COM) 36.186
' 10.12.|0stali nespomenuti srodkovi uslugs 3.691
Troskovi osoblja {neto place, porezi i doprinasi, otpremnine,
11. |prijevez, prehrana) 281.818 16.500 12.600 8.800 319.818
12, |Amortizacija Q
13, |Ostali troskovi 19.119 657 220 2.803 22.80Q
13.1. |Reprezentacija 49
13.2. {Premije osiguranja 7.950
13.3. jTroskavi platnog prometa 1.341
13.4. {Clanarina 72 710
13.5. {Spomenicka renta 4.144
13.6. {Ostali porezii pristojbe 409
13.7. {Troskovi prava karistenja (HRT, certifikati) 2.371
Osizli nespomenuti traskovi (lijecnitki pregledi, struéno
13.8. jobrazovanje, ZAMP, atpisi)
I JUKUPNOQ RASHODI 20.321 21,062 608.530
1t [DOBITAK / GUEITA 187

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju

NARUCITELJ:
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BR. ELABORATA:

Red. br. 13.
pristojbe, ZAMP, otpisi materijala

Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif. ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024

HOTELI OMISALJ d.d. u steGaju

ZAGRADI 39

51513 OMISAL

RACUN DOBIT! | GUBITKA 01.01.-31.10.2024.
Ostvareno .

Red. 01.01.- Praocjena UKUPNG 01/
Br. |Opis 30.09.2024. 102024 2024
1. |Prihodi od pansiona 612.253 6.062 518.314
2. |Prihodi od vanpansiona 292 292
3. |Prihadi od Sankova 4.273|, 4.273
4. |Prihodi od najmova 31.819 3.175 34.994
5. |Prihodi od pranja rublja 138 138
6. [Ostali prihodi 17.863 1.400 18.263
7. |Prihod od kamata po videnju 397 397
8. |Prinhod od drZ. potpora 24 elektrlcnu energuu 21.280 1.195 22.475
| [UKUPNO PRIHODI - : : 588,315 11:833] . 600,147
9. hnaterualn|troskov1(nnaterua|energua sﬁan|ﬂventar) 103.017 2.967 105.984
10. [Troskovi usluga 137.886 5.084 142.970
11. [Troskovi osoblja 281.818 16.600 298.418
12. |Amortizacija 0
13. {Ostali troskovi 19.119 657 19.776
Il -|UKUPNO RASHOD! * 308 567,148
n 32.999

Napomene:

Red. br. 9. = materijali (hrana i pi¢e, uredski materijal, materijal za odrfavanje, potrodni materijal, energija i sitan

inventar)

Red. br. 10. = usluge (telefon, posta, student servis, odravanje, pranje, peglanje, iséenje)

Red. br. 11. = neto plade, porezi i doprinosi

= loko voinja, dnevnice, prijevoz nz posao, otpremnine, nagrade za radne rezultate, premije osiguranja,

Za 2022. g. (u kojoj je bio otvoren samo hotel Adriatic) od Narucitelja su dostavljeni
(nesluzbeni) podaci o rezultatima poslovanja prikazani u tablici u nastavku:
HOTEL ADRIATIC
OPIS 2022
BROJ NOCENJA 17.390,00
PRIHOD 608.250,59
PRIHOD PO NOCENJU 34,98
TROSKOVIOSOBLJA 364.098,05
TROSKOVIOSOBLJA (%) 59,86
OSTALITROSKOVI 348.068,43
OSTALI TROSKOVI (%) 0,57
RAZLIKA PRIHODA IRASHODA | -103.915,89
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PROCJENA VRIJEDNOSTI
ZAKUPA NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
140/2024

4.6. USPOREDNA ANALIZA REZULTATA | PROCJENA ZA 2025-2026.G.

Hotel Adriatic

HOTEL ADRIATIC PROCJENA ZA 2025.G.- 2026.G.
OPIS 2022 2023* 2024 PROSJEK 3 GODINE 2025./2026.G.
BROJ NOCENJA 17.390,00 16.162,00 8.252,00 13.934,67 18.000,00
PRIHOD 608.250,59 615.548,70 330.080,85 517.960,05 846.000,00
PRIHOD PO NOCENJU 34,98 38,09 40,00 37,69 47,00
TROSKOVIOSOBLJA 364.098,05 283.826,70 164.129,90 270.684,88 389.160,00
TROSKOVIOSOBLJA (%) 59,86 46,11 49,72 51,90 0,46
OSTALITROSKOVI 348.068,43 267.236,28 147.801,50 254.368,74 363.780,00
OSTALI TROSKOVI (%) 0,57 0,43 0,45 0,48 0,43
RAZLIKA PRIHODA | RASHODA -103.915,89 64.485,72 18.149,45 -7.093,57 93.060,00
*2023 uzeta kao referentna godina
Depandansa Primorka
DEPANDANSA PRIMORKA PROCJENA ZA 2025. 1 2026.G.
OPIS 2022 2023 2024 PROSJEK 2 GODINE 2025./2026.G.
BROJ NOCENJA 0,00 13.828,00 6.752,00 6.860,00 14.500,00
PRIHOD 0,00 524.356,30 270.066,15 264.807,48 652.500,00
PRIHOD PO NOCENJU 0,00 37,92 40,00 25,97 45,00
TROSKOVIOSOBLJA 0,00 241.778,30 134.288,10 125.355,47 300.150,00
TROSKOVIOSOBLJA (%) 0,00 0,46 0,50 0,32 0,46
OSTALITROSKOVI 0,00 227.645,72 120.928,50 116.191,41 280.575,00
OSTALITROSKOVI (%) 0,00 0,43 045 0,29 043
POTREBNA ULAGANJA ZA OTKLANJANJE NEDOSTATAKA (GODISNJE) 10.000,00
RAZLIKA PRIHODA | RASHODA 0,00 54.932,28 14.849,55 23.260,61 61.775,00
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PROCJENA VRIJEDNOSTI
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BR. ELABORATA:
140/2024

Depandansa Marina

(temeljeno na rezultatima Depandanse Primorka sa izvrsenom prilagodbom obzirom na

stanje objekta)

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju

NARUCITELJA

DEPANDANSA MARINA PROCJENA ZA 2025. | 2026.G.
OPIS 2022 2023 2024 PROSJEK 2 GODINE 2025./2026.G.

BROJ NOGENJA 0,00 13.828,00 6.752,00 6.860,00 12.000,00

PRIHOD 0,00 524.356,30 270.066,15 264.807,48 516.000,00
PRIHOD PO NOCENJU 0,00 37,92 40,00 25,97 43,00

TROSKOVI OSOBLJA 0,00 241.778,30 134.288,10 125.355,47 237.360,00
TROSKOVI OSOBLJA (%) 0,00 0,46 0,50 0,32 0,46

OSTALI TROSKOVI 0,00 227.645,72 120.928,50 116.191,41 221.880,00
OSTALI TROSKOVI (%) 0,00 0,43 0,45 0,29 0,43

POTREBNA ULAGANJA ZA OTKLANJANJE NEDOSTATAKA (GODISNJE) 25.000,00

RAZLIKA PRIHODA | RASHODA 0,00 54.932,28 14.849 55 23.260,61 31.760,00

NARUCITELJ: .
NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM:

studeni 2024.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI
ZAKUPA NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
140/2024

4.6. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju
ponude i potraznje kao 5to su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i

demografski razvoj podrudja.

Opé¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina prate se preko Indeksnih nizova Drzavnog

zavoda za statistiku

Trenutni Indeksni niz za 2. kvartal 2024.g.iznosi 188,98.

13.1.4. l

|HOUSE PRICE INDICES™

_IINDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

RZAVNI
WOD &
TATISTIKU -
postojec
ukupno stambeni Jadran
Tromjesedje objekt
Existing Adriatic
Quarter fotal dwellings coast

Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00

2019. [a}| 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24

Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98

Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

| 2020. (s} 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,80

Q3 12975 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35

Q4 132,95 108,66 137 45 145,45 127 61 119,45

2021. (s} 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217

Q3 141,44 120,30 145 56 154,60 138,18 122 62

Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142 51 124 37

| 2022, (e} 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

Q3 162 44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65

Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19

2023. i 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154 22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78

Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69

Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 16717

| 2024. [a}| 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 20412 218,40 188,98 180,96

NARUCITELJ: . .
NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM:

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju

NARUCITELJA

studeni 2024.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI
ZAKUPA NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
140/2024

5. PROCJENA VRIJEDNOSTI (PV) NEKRETNINA
5.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZAKUPA- HOTEL ADRIATIC

PROCJENA ZA 2025. 1 2026.G.

HOTEL ADRIATIC (0o godin)
OPIS 2022 2023* 2024 PROSJEK 3 GODINE 2025./2026.G.
BROJ NOCENJA 17.390,00 16.162,00 8.252,00 13.934,67 18.000,00
PRIHOD 608.250,59 | 615.548,70 | 330.080,85 517.960,05 846.000,00
PRIHOD PO NOGENJU 34,98 38,09 40,00 37,69 47,00
TROSKOVI OSOBLJA 364.098,05 | 283.826,70 | 164.129,90 270.684,88 389.160,00
TROSKOVI OSOBLJA (%) 59,86 46,11 49,72 51,90 0,46
OSTALI TROSKOVI 34806843 | 267.236,28 | 147.801,50 254.368,74 363.780,00
OSTALI TROSKOVI (%) 0,57 0,43 0,45 0,48 0,43
RA(Z(';I];(T/T ggggﬁﬁ 'Piﬁgg)m 10391589 | 64.48572 18.149,45 -7.093,57 93.060,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST MJESECNE ZAKUPNINE OBJEKTA (7755 / 4350 = 1,78 €/m2 neto povrsine) 7.755,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST MJESECNE ZAKUPNINE OBJEKTA - ZAOKRUZENO 7.760,00 €

*2023 uzeta kao referentna godina

5.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZAKUPA- DEPANDANSA PRIMORKA

DEPANDANSA PRIMORKA PROCJE'\(")AOZ;Oz?sg' 12026.G.
OPIS 2022 2023 2024 PROSJEK 2 GODINE 2025./2026.G.
BROJ NOCENJA 0,00 13.828,00 6.752,00 10.290,00 14.500,00
PRIHOD 0,00 524.356,30 270.066,15 397.211,23 652.500,00
PRIHOD PO NOCENJU 0,00 37,92 40,00 38,96 45,00
TROSKOVI OSOBLJA 0,00 241.778,30 134.288,10 188.033,20 300.150,00
TROSKOVIOSOBLJA (%) 0,00 0,46 0,50 0,48 0,46
OSTALITROSKOVI 0,00 227.645,72 120.928,50 174.287,11 280.575,00
OSTALITROSKOVI (%) 0,00 0,43 0,45 0,44 0,43
POTREBNA ULAGANJA ZA OTKLANJANJE NEDOSTATAKA (GODISNJE) 10.000,00
RA(ZCLIg:ﬁ ggll:')-:gl?ﬁ lpi?'fg'?)DA 0,00 54.932,28 14.849,55 23.260,61 61.775,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST MJESECNE ZAKUPNINE OBJEKTA (5147,92 / 2625 = 1,96 €/m2 neto povrsine) 5.147,92 €
TRZISNA VRIJEDNOST MJESECNE ZAKUPNINE OBJEKTA - ZAOKRUZENO 5.150,00 €

*2023 uzeta kao referentna godina

NARUCITELJ:

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju

NEKRETNINE U VLASNISTVU
NARUCITELJA

DATUM:
studeni 2024.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA:
ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024

5.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZAKUPA- DEPANDANSA MARINA

DEPANDANSA MARINA PROCJEN(SOZSOZd?s;' (20268
oPIS 2022 2023 2024 PROSJEK 2 GODINE 2025./2026.G.
BROJ NOGENJA 0,00 13.828,00 6.752,00 10.290,00 12.000,00
PRIHOD 0,00 524.356,30 270.066,15 397.211,23 516.000,00
PRIHOD PO NOGENJU 0,00 37,92 40,00 38,96 43,00
TROSKOVI OSOBLJA 0,00 241.778,30 134.288,10 188.033,20 237.360,00
TROSKOVI OSOBLJA (%) 0,00 046 0,50 048 046
OSTALITROSKOVI 0,00 207.645,72 120.928,50 174.287,11 221.880,00
OSTALITROSKOVI (%) 0,00 043 045 044 043
POTREBNA ULAGANJA ZA OTKLANJANJE NEDOSTATAKA (GODISNJE) 25.000,00
RAé"gTAI ggg:gﬁf. LF;’I*F?SSDA 0,00 54.932,28 14.84955 23.260,61 31.760,00
TRZISNA VRIJEDNOST MJESECNE ZAKUPNINE OBJEKTA (2646,67 / 2610 = 1,01 €/m2 neto povrsine) 2.646,67 €
TRZISNA VRIJEDNOST MJESEGNE ZAKUPNINE OBJEKTA - ZAOKRUZENO 2.650,00 €
*2023 uzeta kao referentna godina
NARUCITELJ: .
NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM:

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju

NARUCITELJA

studeni 2024. IEE (o
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PROCJENA VRIJEDNOSTI
ZAKUPA NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
140/2024

5.4. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZAKUPA- DEPANDANSA RUZA - PRIZEMLJE

REDNI BROJ ZAKUPA 1. 2. 3. 4. 5. 6.
LOKACIJA RIJEKA RIUJEKA RIJEKA KRK
NAMJENA Poslowni prostor | Poslowni prostor Poslowni prostor Poslowni prostor
POLOZAJ U ZGRADI Prizemlje Prizemlje Prizemlie Prizemlje
POVRSINA U ZAKUPU 112,00 m2 113,00 m2 169,00 m2 89,00 m2
UGOVORENA MJESECNA ZAKUPNINA (€) 672,00 € 678,00 € 795,54 € 661,94 €
MJESECNA ZAKUPNINA (€/m2) 6,00 €/m2 6,00 €/m2 4,71 €/m2 7,44 €/m2
DATUM UGOVORA 1Q/2022 2Q/2022 4Q/2020 2Q/2022
1ZVOR eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
Indeks na dan transakcije 147,28 151,52 127,61 151,52
Korektivni faktor (PN/UN) 1,28 1,25 1,48 1,25
MEDUVREMENSKljégﬁ:éﬁ//\%ﬂé;y\‘o ZJEDNACENA 7,70 €m2 7,48 €/m2 6,97 €m2 9,28 €/m2
PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINICNA CIJENA: 7,86 €/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE OD PROSJECNE CIJENE -,16 €m2 -,37 €/m2 -,89 €/m2 1,42 €/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE OD PROSJECNE CIJENE -2,02% -4,76% -11,28% 18,06%
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA
ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 7,70 €/m2 7,48 €/m2 6,97 €/m2 9,28 €/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE -,16 €m2 -,37 €/m2 -,89 €/m2 1,42 €/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE -2,02% -4,76% -11,28% 18,06%
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 0,03 0,14 0,79 2,01
DVOSTRUKA
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODSTUPANJA 2,96 0,99 12,65% STAND. 1,99
DEVIJACIJA
ODABRANA TRZISNA JEDINICNA VRIJEDNOST ZAKUPA 7,86 €/m2
POVRSINAPROSTORA(ll;E'Ir':;)BO m2 + 80*0,5 - terasa = 120,00 m2
TRZISNA VRIJEDNOST ZAKUPA (MJESECNO) 942,89 €
NARUCITELJ: «
NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM:

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju

NARUCITELJA

studeni 2024.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI

BR. ELABORATA:

ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024

5.4. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZAKUPA- DEPANDANSA RUZA - OSTATAK

OBJEKTA

REDNI BROJ ZAKUPA 1. 2. 3. 4. 5. 6 7. 8
LOKACIA GRAD ZAGREB | GRAD ZAGREB SVET%ZTATAR v ZADAR GRAD ZAGREB
NAMJENA SKLADISTE SKLADISTE SKLADISTE SKLADISTE SKLADISTE
POLOZAJ U ZGRADI Prizemlje Prizemlje Prizemlje Prizemlje Prizemlje
POVRSINA U ZAKUPU 200,00 m2 100,00 m2 90,00 m2 182,70 m2 100,00 m2
UGOVORENA MUESECNA ZAKUPNINA (€) 600,00 € 356,35 € 120,30 € 365,40 € 250,00 €
MJESECNA ZAKUPNINA (€/m2) 3,00 €/m2 3,56 €/m2 1,34 €/m2 2,00 €/m2 2,50 €/m2
DATUM UGOVORA 3Q/2024 1Q/2024 3Q/2021 4Q/2023 4Q/2022
1ZVOR eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
Indeks na dan transakcije 188,98 181,47 138,18 179,04 160,87
Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,04 1,37 1,06 1,17
MEDUVRENENSK'EEEE’;‘LA&:ELXNO ZIEDNAGENA || 5 00 gimp 3,71 €/m2 1,83 €m2 2,11 €im2 2,94 €/m2
PROSJECNA IZJEDNACGENA JEDINIGNA CIUENA: 2,72 €/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE OD PROSJECNE CIENE 28 €/m2 99 €/m2 -89 €/m2 -61€/m2 22 €/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE OD PROSJECNE CIJENE 10,40% 36,56% -32,73% 22,31% 8,08%
ULAZI U PRORACUN DA NE NE DA DA
ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 3,00 €/m2 2,11 €/m2 2,94 €/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE ,32€/m2 -,57 €/m2 ,25 €/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE 11,83% -21,31% 9,48%
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 0,10 0,33 0,06
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODSTUPANJA 0,49 050 18,49% DVO%T;LI’;XEELAND' 0,99
ODABRANA TRZISNA JEDINIENA VRIJEDNOST ZAKUPA 2,68 €/m2
POVRSINA DEPANDANSE RUZA BEZ UGOSTITELJSKOG TS
OBJEKTA (NETO)
TRZASNA VRIJEDNOST ZAKUPA (MJESECNO) 1.801,65 €
GODISNJA VRIJEDNOST ZAKUPNINE 21.619,82€
POTRE’fENDAousLTﬁ_ﬁ;A( (z;:) ngskNLJAé\)UANJE BETE
RAZLIKA 8.119,82€
TRZASNA VRIJEDNOST ZAKUPA (MJESECNO) 676,65 €
DEPANDANSA RUZA - PRIZEMLJE TRZISNA 942.89 €
VRIJEDNOST ZAKUPA(MJESECNO) - ’
DEPANDANSA RUZA - OSTATAK OBJEKTA - TRZISNA 676.65 €
VRIJEDNOST ZAKUPA(MJESECNO) - ’
DEPANDANSA RUZA - UKUPNO -TRZISNA VRIJEDNOST 1.619.54 €
ZAKUPA (MJESECNO) D
DEPANDANSA RUZA - UKUPNO -TRZISNA VRIJEDNOST R
ZAKUPA (MJESECNO) - ZAOKRUZENO e
NARUCITELJ: .
NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM: list: 64
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5.5. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZAKUPA- RADIONICA UZ HOTEL ADRIATIC

REDNI BROJ ZAKUPA 1. 2. 3. 4. 5, 6 7. 8.
LOKACIUA GRAD ZAGREB | GRAD ZAGREB SVET,ISZI;:-AR v ZADAR GRAD ZAGREB
NAMJENA SKLADISTE SKLADISTE SKLADISTE SKLADISTE SKLADISTE
POLOZAJ U ZGRADI Prizemlje Prizemlje Prizemlje Prizemlje Prizemlje
POVRSINA U ZAKUPU 200,00 m2 100,00 m2 90,00 m2 182,70 m2 100,00 m2
UGOVORENA MJESECNA ZAKUPNINA (€) 600,00 € 356,35 € 120,30 € 365,40 € 250,00 €
MJESECNA ZAKUPNINA (€/m2) 3,00 €m2 3,56 €/m2 1,34 €/m2 2,00 €m2 2,50 €/m2
DATUM UGOVORA 3Q/2024 1Q/2024 3Q/2021 4Q/2023 4Q/2022
IZVOR eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
Indeks na dan transakcije 188,98 181,47 138,18 179,04 160,87
Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,04 1,37 1,06 117
NEQUVRENENSKI | NTERKVALITATING ZIEDNKCENA | goneimp | azremz | 1smemz | 2memz | 2s16mo
PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINICNA CWENA: 2,72 €/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE OD PROSJECNE CENE ,28 €/m2 ,99 €/m2 -,89 €/m2 -,61€/m2 22 €/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE OD PROSJECNE CWENE 10,40% 36,56% -32,73% -22,31% 8,08%
ULAZI U PRORACUN DA NE NE DA DA
ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 3,00 €/m2 2,11 €/m2 2,94 €/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE ,32 €/m2 -,57 €/m2 ,25€/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE 11,83% -21,31% 9,48%
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 0,10 0,33 0,06
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODSTUPANJA 0,49 0,50 18,49% DVO%";;’,%’XE\:EXAND 0,99
ODABRANA TRZISNA JEDINIENA VRIJEDNOST ZAKUPA 2,68 €m2
POVRSINA RADIONICE (NETO) 96,00 m2
TRZISNA VRIJEDNOST ZAKUPA (MJESECNO) 257,53 €
TRZSNA VRIJEDNOST ZI-}KUPA(MJESE(':NO) - 258,00 €
ZAOKRUZENO
NARUCITELJ: <
NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM: list: 65
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STALNI SUDSKI VJESTAK : PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA:
Drazen DUanak, mag.ing.aedif. ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024

6. STRUCNO MI

SLJENJE | ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog elaborata procjene, primjenom prilagodenog trziSnog modela,

utvrdena je trziSna vrijednost zakupa objekata za iduée dvije godine. Primjenjivane metode

procjenjivanja rezultirale su sljedec¢im indikatorima vrijednosti - trziSna vrijednost zakupa

nekretnina :

HOTEL ADRIATIC, DEPANDANSE: MARINA, PRIMORKA | RUZA TE RADIONICA UZ

HOTEL ADRIATIC

koje se nalaze u Omislju na adresi Zagradi 34, 37, 38 i 39A, Omisalj

na k.¢.br. *1250, *1251/1, *1253, *882/1, *882/3 sve k.o. Omisalj

HOTEL ADRATIC 7.760,00 €
DEPANDANSA PRIMORKA 5.150,00 €
DEPANDANSA MARINA 2.650,00 €
DEPANDANSA RUZA 1.620,00 €
RADIONICE UZ HOTEL ADRIATIC 258,00 €
UKUPNA MJESEggJ/I\Eifl\_lE(UPNINA ZA SVE 17.438,00 €
UKUPNA GODlsg;j\EZ;\T}EUPNINA ZA SVE 209.256,00 €

Napomena: Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuéeni u procijenjenu vrijednost

Digitalno potpisao: DRAZEN DUVNJAK

A4
DN: c=HR, 0o=DMD PROJEKT D.0.0.,
2.5.4.97=HR75316404694,

DUVN

Kostrena, 26.11.2024.g.

I=KOSTRENA, sn=DUVNJAK,
givenName=DRAZEN, cn=DRAZEN

serialNumber=HR94777537197.4.25

Izradio:

JAK DUVNJAK, Drazen Duvnjak,mag.ing.aedif.

Datum: 2024.12.16 12:04:49 +01'00'

stalni sudski vjeStak za podrucja

gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina

NARUCITELJ:

NEKRETNINE U VLASNISTVU

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju NARUGITELJA

DATUM:
studeni 2024.
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7. 1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), odnosno ¢lanku 9. st.2., ovaj
procjenitelj daje Izjavu o nepristranosti i neovisnosti kako slijedi :

1. Usluga pruzena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim

procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

2. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koriste¢i svim dostupnim

podacima.

3. Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

4. Svi podaci i materijali zatrazeni u svrhu izrade ovog procjembenog elaborata tretiraju se kao

stambena tajna te se reguliraju sukladno vazecim zakonskim aktima.

5. Naknada Procjenitelja ni na koji na€in ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.

6. ZakljuCci o vrijednosti ni na koji nacin ne ovise o naknadi Procjenitelja.

7. Procjembeni elaborat je izraden u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.

8. Procjenitelj ima valjano ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

Digitalno potpisao: DRAZ

- DUVNJAK
D RA Z E N DN: c=HR, 0=DMD PROJE
2.5.4.97=HR75316404694,

EN

KTD.0.0.,

I=KOSTRENA, sn=DUVNJAK,

givenName=DRAZEN, cn=DRAZEN
DUVNJAK:
serialNumber=HR94777537197.4.25

Datum: 2024.12.16 12:04:

28 +01'00'

Drazen Duvnjak,dipl.ing.grad.

stalni sudski vjestak graditeljstvo i

procjenu vrijednosti nekretnina

NARUCITELJ:

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju

NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM:
NARUCITELJA studeni 2024.
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8. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA,

PODATAKA

10.1. OPCI AKTI

LITERATURE | 1ZVORA

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

- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (NN
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BR. ELABORATA:

Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif. ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024
9. PRILOZI
T NESLUZBENA KOPIJA

| |
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinsk_i sud u Crikvenici
ZEMLJISHNOKNJLZNI ODJEL KRK

Stanje na dan: 25.11.2024. 10:58 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 315958, OMISALJ Broj ZK ulogka: 4541

Broj zadnjeg dnevnika: Z-17268/2017
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. Ze':"'f'“’ Oznaka zemljista ] Primjedba
_ (kat. jutro | Ehv m2
cestice)
1. 12511G |(HOTEL "ADRIATIK" | OKOLIS 6150 |PRIPIS 2 G.T.5
ZK.UL. 2737
UKUPNO: 6150
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Zaprimijeno 13.10.2011. broj Z-5626/11
219 Ma temelju zapiznika i rjegenja poslovni broj Z-2710/2011/17 od 12. listopada 2011. godine za dio
© gr.£. 12511 upizane u A, kod ovog Suda u tijeku je postupak prechlikovanja zemljigne knjige za k.
o. Omisalj - Njivice, te ista odgovara novoformiranoj ké. br. 575 upisanoj u novi z k.ul_ 17 k.o,
Omisalj.
Zaprimljeno 27.10.2011. broj Z-8051/11
39 Ma temelju zapisnika i rjiedenja poslovni broj Z-2710/2011/45 od 26. listopada 2011. godine za dio
© gré. 1251/1 upisane u A, kod ovog Suda u tijeku je postupak preoblikovanja zemljisne knjige za k.
o. Omisalj - Njivice, te ista odgovara novoformiranoj ké . br. 576 upisanoj u novi z k.ul. 45 ko,
Omizalj.
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
1.3  Zaprimljeno 28.04.2017 q. pod brojem Z-17268/2017 PRVEMSTVENI RED
POD 2-1225/00 od
Prvenstveni red upisa: Z-2236/2016 Hy -
ZABILJEZBA, PRIJEDLOG IP-DO-506/16 25.04.2017, zabiljiefuje se da je fiducijami prijenos
vlasniétva sa dosadagnjeg viasnika Hoteli Omigalj d.d., na nekretnini kébr. 1251/1G Hotel
"fdriatik" i okoli& 6150 m2, izvréen radi csiguranja noviane traZbine u iznosu od 14.500.000,00
kuna sa svim uvjetima prema Sporazumu o prijenosu prava viasnitva od 31.svibnja 1999,
godine, te Ugovora o Kreditu br. T-22/99, solemnizirancg pod brojem OU-372/99, koja zabiljeZba
stupa na mjesto i pod poslovnim brojem zabiljezbe uknjiZene pod Z-1225/99.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 25112024, 11:06:24 Stranica; 1
NARUCITELJ: L .
NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM: list: 69
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif. ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024
%‘3 NESLUZBENA KOPIJA

||
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinzki sud u Crikvenici
ZEMLJISHOKMJIZNI ODJEL KRK
Stanje na dan: 25.11.2024., 10:58 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 315958, OMISALJ Broj ZK uloska: 4539

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3748/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Fusjedovnica
PRWVI ODJELJAK
Broj Povréina

Rbr. “’:"'ts"“" Oznaka zemljista , Primjedba

. ( at. jutro | Ehv m2

cestice)
1. 12531G  [ZGRADA | OKOLIS 2784 |PRIPIS IZG.T.2,

ZK.UL 2737
UKUPNO: 2784

DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Zaprnimijeno 13.10.2011. broj Z-5622/11

1.1 Ma temelju zapisnika i rje$enja poslovni broj Z-2710/2011/M14 od 12. listopada 2011. godine za gr.c.
1253 upisans u A, kod ovog Suda u tijeku je postupak precblikovanja zemljigne knjige za k.o.
Omigalj - Njivice, te ista odgovara novoformiranoj ké. br. 577 upisanoj u novi z.k.ul. 14 k.o, Omigalj.

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlaznicki dio: 1M1
HOTELI OMISALJ D.D. OMISAL), OMISALJ, ZAGRADI 39
c
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
1.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 23112024, 11:08:07 Stranica: 1
NARUCITELJ: ”
NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM: list: 70
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :

Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif.

PROCJENA VRIJEDNOSTI
ZAKUPA NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
140/2024

ol
e

|
REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Crikvenici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KRK
Stanje na dan: 25.11.2024. 10:58

Katastarska opcina: 315958, OMISALJ

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3748/2020
Aktivne plombe:

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 4540

Broj Povriina
Rbr. zer:"'tm Oznaka zemljista ] Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. 1250/G  |HOTEL, ZGRADA | OKOLIS 2875 |PRIPIS IZ G.T.3,
K L2737
UKUPNO: 2875
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 13.10.2011. broj 2-5621/11
1.1 Na temelju zapisnika i riegenja poslovni broj Z-27100/2011/13 od 12. listopada 2011. godine za gr.c.
1250 upisane u A, kod ovog Suda u tijeku je postupak preoblikovanja zemljigne knjige za k.o
Omisalj - Mjivice, te ista odgovara novoformiranoj ki. br. 574 upisanoj u novi z.k.ul. 13 k.o. Omisalj.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1M
HOTELI OMISALJ D.D. OMISALJ, OMISAL, ZAGRADI 39
c
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
1.
Zemljisnoknjizn izvadak (datum i vrijeme zrade) 23112024, 11:08:47 Stranica: 1
NARUCITELJ: <
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, mag.ing.aedif. ZAKUPA NEKRETNINE 140/2024
v NESLUZBENA KOPIJA

REPUB

| |
LIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Crikvenici

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KRK
Stanje na dan: 25.11.2024. 10:58 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 315958, OMISALJ Broj ZK uloska: 4543
Broj zadnjeg dnevnika: Z-17268/2017
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Fusjeduvnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povréina
Rbr. ze’:" 'l"““ Oznaka zemljista ] Primjedba
_ lkat. jutro | &hv m2
cestice)
1. Ba2MG ZGRADA | OKOLIS 559
2, B82/2G ZGRADA | OKOLIS 1489
3. Ba2/3G POMOCNI GOSPODARSKI OBJEKT | OKOLIS 507
UKUPNO: 2555
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 26.01.2012. broj 2-612/12

Ma temelju zapisnika i rje$enja poslovni broj Z-271002011/197 od 24. sijetnja 2012. godine za gr.¢.
882/2, BE2/3 upisane u A, kod ovog Suda u tijeku je postupak preoblikovanja zemljisne knjige za k.
o. Omigalj - Mjivice, te ista odgovara novoformiranoj ké. br. 581/6 upisanoj u novi z.k.ul. 197 k.o.

21  Omisalj - Njivice.
Ma temelju zapisnika i rje$enja poslovni broj Z-271002011/197 od 24. sijetnja 2012. godine za gr.¢.
8821 upisane u A, kod ovog Suda u tijeku je postupak precblikovanja zemljisne knjige za k.o.
Omigalj - Njivice, te ista odgovara novoformiranoj ké. br. 581/7 upisanoj u novi zk.ul. 197 k.o.
Omigalj - Mjivice.
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
1.3 Zaprimljeno 28.04 2017 g. pod brojem Z-17268/2017 FRVENSTVENI RED
POD Z-1225/80 od
01.08.1880.
Prvenstveni red upisa: Z-2236/2016
ZABILJEZBA, PRIJEDLOG IP-DO-506/16 25.04.2017, zabilieZuje se da je fiducijami prilenos
vlasniftva sa dosadasnjeg viasnika Hoteli Omigalj d_d., na nekretnini kébr. 8821 G zgrada i okolis
559 m2, kEbr. 882/2G zgrada i okoli$ 1489 m2, kibr. 882/3G pomotni gospodarski objekt i okolid
507 m2, izvrien radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 14.800.000,00 kuna sa svim
uvjetima prema Sporazumu o prijenosu prava viasnidtva od 31.svibnja 1999, godine, te Ugovora
o Kreditu br. T-22/99, solemniziranog pod brojem OU-372/99, koja zabiljeZba stupa na mjesto i
pod poslovnim brojem zabiljezbe uknjizene pod Z-1225/99.
Zemljisnoknjizni izvadak {datum i vrijeme izrade) 23112024, 11:10:08 Stranica: 1
NARUCITELJ: <
NEKRETNINE U VLASNISTVU DATUM: list: 72
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HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju, OIB: 18048322611, Omisalj, Zagradi 39, kojeg zastupa
ste€ajni upravitelj Loris Rak, kao zakupodavac (dalje u tekstu: Zakupodavac)

, kao zakupnik (dalje u

tekstu: Zakupnik)

sklopili su dana veljaée 2025. godine

UGOVOR
O ZAKUPU POSLOVNOG PROSTORA

I UVODNE NAPOMENE
Clanak 1.

Ovim Ugovorom ugovorne strane ureduju svoje medusobne odnose iz obveznog odnosa
zakupa poslovnog prostora te utvrduju prava i obveze koje iz tog obveznog odnosa proizlaze.

Zakupodavac potvrduje da je Odbor vjerovnika na sjednici dana 17. sije¢nja 2025. godine dao
suglasnost steCajnom upravitelju na sklapanje ovog Ugovora.

Clanak 2.

Na pitanja koje ugovorne strane nisu uredile ovim Ugovorom, supsidijarno se primjenjuju
odredbe Zakona o zakupu i prodaji poslovnog prostora (,Narodne novine“ br. 125/11, 64/15,
112/18, 123/24) te Zakona o obveznim odnosima (,Narodne novine® br. 35/05, 41/08, 125/11,
78/15, 29/18, 126/21, 114/22, 156/22, 155/23).

1. POSLOVN PROSTOR
Clanak 3.
Poslovnim prostorom u smislu ovog Ugovora smatraju se sljedeée poslovne zgrade:

1. Hotel ,ADRIATIC* izgraden na nekretnini k.¢.br. 1251/1 k.o. OMISALJ, s pripadaju¢im
radionicama .

2. Depandansa ,MARINA® izgradena na nekretnini k.é;br. 1250 k.o. OMISALJ, s
pripadajucim teniskim terenima na k.€.br. 1239 k.o. OMISALJ
Depandansa ,PRIMORKA® izgradena na k.€.br. 1253 k.o. OMISALJ

3.
4. Depandansa ,RUZA" izgradena na k.¢.br. 882/1 k.o, OMISALJ
5. Hotel ,JADRAN" izgraden na k.¢.br. 882/2 k.o. OMISALJ

sve prema katastarskom stanju na dan sklapanja ovog Ugovora (sve u daljnjem tekstu:
Poslovni prostor).

Clanak 4.
Ugovorne strane suglasno utvrduju da je namjena Poslovnog prostora ugostiteljska djelatnost.

Ugovorne strane utvrduju da su u funkciji prema njihovoj namjeni isklju€ivo poslovne zgrade
Hotel ,ADRIATIC* i Depandansa ,PRIMORKA*.



Ugovorne strane suglasno utvrduju da Depandansa ,MARINA® i Depandansa ,RUZA" nisu
podobne za obavljanje ugostiteljske djelatnosti.

Ugovorne strane utvrduju da je Hotel ,JADRAN® u potpunosti unisten uslijed pozara.
Clanak 5.

Ugovorne strane suglasne su da Zakupnik mozZe na objektima Hotel ,ADRIATIC®, Depandansa
,PRIMORKA*® i Depandansa ,MARINA* obavljati gradevinske radove na sanaciji postojecih
objekata za koje nije nuzno ishoditi gradevinsku dozvolu..

Ugovorne strane suglasne su da Zakupnik moZe na objektima Depandansa ,RUZA" i Hotel
~JADRAN" obavljati gradevinske radove samo na temelju posebne prethodne suglasnosti
Zakupodavca.

Pri izvodenju gradevinskih radova Zakupnik je duzan pridrzavati se svih pozitivnih propisa o
gradnji i pribaviti sve potrebne dozvole javnopravnih tijela prije zapoclinjanja izvodenja
gradevinskih radova. Zakupnik odgovara Zakupodavcu za Stetu koju je prouzrocio ne
pridrzavajuci se odredbe ovoga stavka.

Gradevinskim radovima na Poslovnom prostoru ne smije se mijenjati konstrukcija, raspored,
povrsSina, namjena ili vanjski izgled Poslovnog prostora.

Zakupnik moze izvodenje gradevinskih radova povijeriti tre¢cim osobama. Tre¢im osobama u
smislu ovog stavka smatraju se pravne osobe ili fizicke osobe koje obavljaju gospodarsku
djelatnost gradenja kao registriranu djelatnost i koji su ovlasteni izvoditi gradevinske radove
sukladno pozitivnim propisima.

Clanak 6.

Ugovorne strane suglasne su da Zakupodavac odredi ovlastenu osobu koja ¢e vrsiti stalni
nadzor nad radovima i kontrolu koli¢ine, kakvoce i sukladnosti ugradenih proizvoda (u daljnjem
tekstu: Nadzorni inZenjer).

Ako Zakupodavac o tome ne donese drukciju odluku zbog opravdanih okolnosti, za Nadzornog
inzenjera odreduje se DMD PROJEKTI d.o.o. Kostrena, odnosno DRAZEN DUVNJAK, dipl.
ing., stalni sudski vjestak u gradevinarstvu Trgovackog suda u Rijeci.

Clanak 7.

Zakupnik je duzan omoguditi Nadzornom inZenjeru stvarni nadzor nad svim izvodac¢ima radova
tijekom cijelog vremena izvodenja radova, uvid u cjelokupnu gradevinsku dokumentaciju te
cjelokupna ovlastenja koja ima nadzorni organ u skladu s pozitivnim propisima.

Nadzorni inZenjer ima pravo trenutno zabraniti daljnje izvodenje gradevinskih radova ako
ocijeni da se izvode u suprotnosti s odredbom iz ovog Clanka.

Nadzorni inZenjer ima pravo upozoriti izvoda¢a radova o ne kvaliteti izvedenih radova ako
ocjeni da bi izostanak njihova uklanjanja mogao umanijiti vrijednost Poslovnog prostora.

Clanak 8.

Zakupnik ima pravo na naknadu troSkova koji su mu nastali zbog izvodenja gradevinskih
radova u skladu s ovim Ugovorom, a u skladu s odredbama ovog ¢lanka.



Zakupodavac je duZan Zakupniku naknaditi troSkove izvedenih radova koji su bili nuzni kako
bi se Poslovni prostor mogao dovesti u stanje prikladno za obavljanje ugovorene djelatnosti.

Zakupodavac moze Zakupniku naknaditi troSkove izvedenih radova koji su ocjenjeni korisnima
za Zakupodavca tako $to je njihovo izvodenje povecalo vrijednost Poslovnog prostora.

Zakupodavac nije duzan Zakupniku naknaditi troSkove izvedenih luksuznih radova, osim ako
se na to obvezao pismenim putem na prijedlog Zakupnika. Nedostatak forme povlagi niStetnost
ove pravne radnje.

Zakupodavac nije duzan naknaditi troSkove izvedenih radova iznad iznosa cijena koji se
uobi€ajeno naplacuju za obavljanje takvih radova u mjestu gradnje.

Ukupni iznos naknade troSkova iz ovog €lanka ne moZze biti vidi od polovice iznosa placene
zakupnine, neovisno o njihovoj vrijednosti.

Clanak 9.

Ugovorne strane suglasne su da ¢e se vrijednost gradevinskih radova koje je Zakupodavac
duzan naknaditi Zakupniku prema odredbi ¢lanka 8. ovog Ugovora utvrditi na temelju nalaza i
miSljenja Nadzornog inZenjera. U tu svrhu, radi otklanjanja mogucih sporova, Zakupnik je
duzan prije izvodenja radova dostaviti troSkovnik planiranih radova Nadzornom inZenjeru.

Prilikom utvrdivanja vrijednosti gradevinskih radova Nadzorni inZenjer nije vezan za ugovorne
cijene radova iz ugovora izmedu Zakupnika i trecih osoba koje izvode gradevinske radove.

Ugovorne strane suglasne su da kvalifikaciju radova na nuzne, korisne i luksuzne obavi
Nadzorni inZenjer u skladu s pravilima struke.

Clanak 10.
Ugovorne strane suglasno utvrduju da su pokretnine u Poslovnim zgradama poblize opisane
u Inventurnoj listi pripadak Poslovnom prostoru te da im je Zakupodavac u odnosu na

Zakupnika namijenio da trajno sluze kao sporedna stvar Poslovnom prostoru.

Odredbe ovog Ugovora koje se odnose na Poslovni prostor primjenjuju se i na pripadke iz
stavka 1. ovoga Clanka

Inventurna lista €ini PRILOG 1 ovom Ugovoru i njegov je sastavni dio.
1. PREDMET UGOVORA
Clanak 11.
Ovim Ugovorom obvezuje se Zakupodavac predati Zakupniku Poslovni prostor s pripadcima
na koridtenje, a Zakupnik se obvezuje Zakupodavcu za to platiti zakupninu te mu po prestanku
ovog Ugovora vratiti Poslovni prostor slobodan od osoba i stvari.

Clanak 12.

Zakupnik je obvezan u Poslovnom prostoru obavljati ugostiteljsku djelatnost pruzanja usluga
smijestaja, osim u objekt Hotela ,JADRAN" i Depandanse ,RUZA*.



Djelatnost iz stavka 1. ovog €lanka Zakupnik je duZan obavljati u razdoblju od 1. lipnja do 20.
rujna tekuce godine, a ovlasten je obavljati tijekom cijele kalendarske godine.

Pored djelatnosti iz stavka 1. ovog €lanka, Zakupnik je ovlasten obavljati i ugostiteljsku
djelatnost pripremanja i usluZivanja jela, pic¢a i napitaka.

Pored djelatnosti iz stavka 1. ovog ¢lanka, Zakupnik je ovlasten davati smjestajne kapacitete
u najam.

Ostale djelatnosti Zakupnik moze obavljati samo na temelju prethodnog pisanog odobrenja
Zakupodavca.

Clanak 13.
Zakupnik je duzan pribaviti minimalne tehni¢ke uvjete za obavljanje ugostiteljske djelatnosti u
Poslovnom prostoru kao i sve druge potrebne suglasnosti javnopravnih tijela za obavljanje
djelatnosti iz ¢lanka 7. ovog Clanka.
Clanak 14.
Zakupnik je duzan zapoceti s obavljanjem djelatnosti najkasnije 1. lipnja 2025. godine.
1. Obveze Zakupodavca

Clanak 15.

Zakupodavac se obvezuje Zakupniku predati Poslovni prostor u posjed u roku od 15 dana od
dana stupanja na snagu ovog Ugovora.

Iznimno od stavka 1. ovog ¢lanka, uredske prostorije u poslovnoj zgradi Hotela ,ADRIATIC*
predat ¢e se u posjed Zakupniku nakon S§to Zakupodavac preuzme njegovu poslovnu
dokumentaciju, ali ne kasnije od 60 dana od dana stupanja na snagu ovog Ugovora.

Iznimno od stavlfa 1. ovog ¢lanka, poslovni prostor CAFE BAR ,RUZA" u prizemlju
Depandanse ,RUZA" predat Ce se u posjed 1. travnja 2024. godine.

Smatrat Ce se da je Zakupodavac predao posjed Poslovnog prostora kada pozove Zakupnika
na primopredaju.

Ako Zakupodavac ne preda Zakupniku posjed Poslovnog prostora u roku, Zakupnik ima pravo
raskinuti ovaj Ugovor.

Iznimno od stavka 5. ovog &lanka, ako Zakupodavac zbog opravdanih razloga ne preda u
posjed poslovne prostorije iz stavka 2 . i 3. u roku, Zakupnik nema pravo na raskid ovog
Ugovora, ve¢ pravo na umanjenje zakupnine za 5%.

Clanak 16.

Predaja Poslovnog prostora u posjed obavit ¢e se simboliCki predajom klju¢eva Poslovnog
prostora. O simboli¢koj predaji poslovnog prostora u posjed sastavit ¢e se zapisnik.

Pregled poslovnog prostora i sastavljanje Zapisnika povjerava se Povjerenstvu koje Cini po
jedan predstavnik svake ugovorne strane.



Clanak 17.

Smatra se da su ugovornim stranama poznati svi materijalni nedostaci nakon $to je ugovoreno
stanje poslovnog prostora utvrdeno Zapisnikom iz ¢lanka 16. ovog Ugovora.

Uoceni materijalni nedostaci evidentirati ¢e se u Zapisniku na prijedlog Zakupnika te ocijeniti
u skladu s odredbom ¢&lanka 9. ovog Ugovora.

IskljuCuje se Zakupodavéeva odgovornost za materijalne nedostatke koje je Zakupnik isticao
Zakupodavcu nakon potpisivanja Zapisnika

Clanak 18.
Ako za vrijeme trajanja ovog Ugovora na Poslovnom prostoru nastane potreba da se radi
odrzavanja u ispravnom stanju izvedu kakvi radovi, Zakupnik je obvezan o tome bez

odgadanja pisano obavijestiti Zakupodavca.

U slucaju iz stavka 1. ovog €lanka, na odgovarajuéi ¢e se nacin primijeniti odredbe ¢lanaka 7.
do 9. ovog Ugovora.

Ako za vrijeme trajanja radova Zakupnik nije mogao koristiti Poslovni prostor, dok ta okolnost
traje, nije u obvezi placati zakupninu.

2. Obveze Zakupnika
Clanak 19.

Zakupnik je duzan koristiti Poslovni prostor paznjom dobrog gospodarstvenika i koristiti
Poslovni prostor na nacin da ga sacuva od oStecenja.

Zakupnik je duzan snositi troSkove tekuceg odrzavanja i poduzimati na svoj trosak sitne
popravke izazvane redovitim koristenjem stvari.

Clanak 20.

Zakupnik se obvezuje Zakupodavcu za koridtenje Poslovnog prostora pla¢ati mjesecnu
zakupninu u iznosu od EUR.

Na iznos zakupnine zakupnik je obveza platiti i porez na dodanu vrijednost sukladno pozitivhim
propisima.

Obveza pla¢anja zakupnine dospijeva 15. datuma u mjesecu za tekuci mjesec.

Clanak 21.
Zakupodavac i Zakupnik mogu prebiti medusobne trazbine po osnovi zakupnine iz ¢lanak 20.
i naknade troSkova iz Clanka 8. ovog Ugovora, ali najviSe do iznosa polovice mjeseCne
zakupnine za taj mjesec.

Clanak 22.
Pored obveze iz ¢lanka 20. ovog Ugovora, Zakupnik je obvezan plac¢ati naknadu za isporu€ene

komunalne usluge, komunalnu naknadu, spomeni¢ku rentu, naknadu za elektricku energiju,
naknadu za telekomunikacijske usluge, vodnu naknadu, porez na nekretnine, ako je



primjenjivo, te sva druga nespomenuta davanja koja proizlaze iz koriStenja Poslovnog
prostora, sve prema njihovom dospijecu.

Zakupnik se obvezuje da cCe s isporuciteljima usluga te drugim ovlastenicima naknada iz
prethodnog stavka sklopiti ugovore o isporuci usluga te ih obavijestiti 0 obvezama iz
prethodnog stavka.

Zakupnikove obveze iz ovog €lanka zapocinju od dana stupanja Zakupnika u posjed
Poslovnog prostora.

Clanak 23.

Nakon prestanka ovog Ugovora, Zakupnik je duzan predati Zakupodavcu Poslovni prostor u
posjed u skladu s odredbom Glave VI. ovog Ugovora.

Iv. PODZAKUP
Clanak 24.

Zakupnik moze koristenje Poslovnog prostora ili njegov dijelove dati u podzakup samo uz
pisanu suglasnost Zakupodavca.

Podzakup se moze dati samo za obavljanje djelatnosti propisane ovim Ugovorom.
U slucaju iz stavka 1. i 2. ovog €lanka, Zakupnik jam¢&i da ¢e podzakupnik koristiti Poslovni
prostor u skladu s odredbama ovog Ugovora te da ¢e podzakupnik uredno ispunjavati sve
obveze koje po ovom Ugovoru mora ispunjavati Zakupnik.
Ugovara se solidarna odgovornost Zakupnika za ispunjenje podzakupnikovih obveza.
V. TRAJANJE UGOVORA
Clanak 25.

Ovaj Ugovor sklapa se na odredeno vrileme u trajanju do 31. prosinca 2026. godine te prestaje
istekom tog roka. Iskljuuje se preSutno produljenje ovog Ugovora.

VI. PRESTANAK UGOVORA
Clanak 26.
Ovaj Ugovor moze prestati prije isteka roka na koiji je sklopljen samo na temelju sporazumnog
raskida ugovornih strana ili otkazom u skladu s njegovim odredbama, odnosno raskidom u
skladu s pozitivhim propisima.
Clanak 27.

Zakupodavac moze otkazati ovaj Ugovor u svako doba ako:

e Zakupnik i poslije pisane opomene Zakupodavca koristi Poslovni prostor protivno
Ugovoru ili mu nanosi znatniju Stetu koriste¢i ga bez duzne paznje dobrog
gospodarstvenika;

e Zakupnik ne plati dospjelu zakupninu u roku od trideset dana od dana dospijeca.



Zakupnik mozZe otkazati ovaj Ugovor samo ako Zakupodavac ne izvrSava svoje obveze iz ovog
Ugovora.

Clanak 28.

Pisana izjava o otkazu ovog Ugovora (u daljnjem tekstu: pismeno) dostavlja se suprotnoj
ugovornoj strani preporu¢enom posiljikom s povratnicom na poslovnu adresu Zakupodavcevog
ste€ajnog upravitelja ili poslovnu adresu Zakupnika registriranu u sudskom registru na dan
otpreme.

Ako se ni nakon ponovne dostave pismena na nacin iz prethodnog stavka drugoj ugovornoj
strani ne moZe uspjedno uruciti pismeno, pismeno ¢e se dostaviti javhnom biljezniku koji je
potvrdio (solemnizirao) ovaj Ugovor.

Dostavom pismena javhom biljezniku smatrat ¢e se da je druga ugovorna strana zaprimila
pismeno.

Clanak 29.

U sluc€aju prestanka ovog Ugovora istekom roka na koiji je sklopljen, Zakupodavac se obvezuje
u sluc¢aju postojanja njegove namjere o daljnjem davanju u zakup Poslovnog prostora ponuditi
Zakupniku sklapanje novog ugovora o zakupu ako je Zakupnik tijekom cijelog vremena
vazenja ovog Ugovora uredno ispunjavao svoje Ugovorom preuzete obveze.

U svojoj ponudi iz prethodnog stavka Zakupodavac nije vezan bitnim i nuzgrednim elementima
ovog Ugovora.

Clanak 30.

Osim u slu€aju iz ¢lanka 31. ovog Ugovora, po prestanku ovog Ugovora Zakupnik je duzan
vratiti Poslovni prostor Zakupodavcu u posjed slobodan od stvari i osoba i u stanju u kojem ga
je primio. Ako su nakon predaje u posjed na Poslovnhom prostoru izvedeni kakvi radovi, te
radove duzan je Zakupnik predati Zakupodavcu.

Clanak 31.

Po prestanku ovog Ugovora Zakupnik ima pravo odnijeti sve uredaje koje je ugradio u Poslovni
prostor, osim onih Cije bi odnoSenje moglo ostetiti Poslovni prostor.

Zakupnik ima pravo odnijeti uredaje i opremu koje je ugradio u Poslovni prostor samo u skladu
s odredbama ovog Ugovora.

O vracanju posjeda Poslovnog prostora sacinit ¢e se Zapisnik o primopredaji na $to se na
odgovarajuci nacin primjenjuje odredba ¢lanka 16. ovog Ugovora.

VI. OSIGURANJE ZAKUPODAVCEVIH TRAZBINA
1. Bankarska garancija
Clanka 32.
Radi osiguranja Zakupodavceve trazbine po osnovi zakupnine iz ¢lanka 20., ostalih obveza iz

koridtenja poslovnog prostora iz Clanka 21. te trazbina prema podzakupniku po osnovi
solidarnih obveza iz €lanka 24. kao i trazbina po osnovi naknade Stete te izmakle dobiti u



slu¢aju pretanka ovog Ugovora suprotno njegovim odredbama, Zakupnik se obvezuje osigurati
bankovno jamstvo u korist zakupodavca.

Bankarska garancija za uredno ispunjenje Zakupnikovih obveza iz ovog Ugovora mora biti
izdano u iznosu SestomjeseCnog iznosa zakupnine, odnosno u iznosu od
EUR s odredbom da ¢e banka isplatiti Zakupodavcu ,na prvi poziv*
i ,bez prigovora“ navedeni iznos na temelju Zakupodav&eve javno ovjerovljene izjave o
postojanju Zakupnikove neispunjene obveze iz ovog Ugovora.

Bankovno jamstvo iz ovog ¢lanka mora biti izdano s rokom vazenja od 31. ozujka 2027. godine.

Zakupodavac ¢ée po prestanku ovog Ugovora vratiti bankovno jamstvo Zakupniku ako je
Zakupnik uredno ispunio sve svoje obveze iz ovog Ugovora.

2. Clausulae exequendi
Clanak 33.

Zakupnik potpisom ovog Ugovora ovlas¢uje Zakupodavca da na temelju ovog Ugovora moze
radi naplate zakupnine iz ¢lanka 20., ostalih obveza iz koriStenja poslovnog prostora iz ¢lanka
21. te trazbina prema podzakupniku po osnovi solidarnih obveza iz ¢lanka 24. kao i trazbina
po osnovi naknade Stete te izmakle dobiti u slu€aju pretanka ovog Ugovora suprotno njegovim
odredbama, neposredno provesti ovrhu na Zakupnikovoj imovini.

Clanak 34.
Zakupnik potpisom ovog Ugovora ovlaséuje Zakupodavca da na temelju ovog Ugovora moze
radi ostvarenja dospjele nenov€ane trazbine — predaje Poslovnog prostora u posjed

Zakupodavcu, neposredno provesti ovrhu protiv Zakupnika.

ZakupodavCevo pravo iz prethodnog stavka mora biti ugovoreno i izmedu Zakupnika i
podzakupnika u slu€aju iz Glave IV. ovog Ugovora.

Clanak 35.
Ugovorne strane suglasne su da ¢e se dospije¢e Zakupnikove nov&ane trazbine iz lanka 33.
i nenov€ane trazbine iz ¢lanka 34. ovog Ugovora dokazati javno ovjerovljenom izjavom

Zakupodavca o dospjelosti trazbina.

Ugovorne strane suglasne su da javni biljeznik na temelju ovog Ugovora i izjave iz prethodnog
stavka na ovaj ugovor stavi klauzulu ovrdnosti.

Vilil. KOMUNIKACIJA UGOVORNIH STRANA
Clanak 36.

Ugovorne strane suglasne su da se komunikacija izmedu ugovornih strana u svezi opsega i
sadrzaja prava koja proizlaze iz ovog Ugovora obavlja isklju€ivo pisanim putem.

Pisana korespondencija, osim dostave pisane izjave o otkazu ovog Ugovora te sklapanju
dodatka ovog Ugovora, obavljat Ce se putem elektroniCke poste i to na sljedece adrese:

Za Zakupodavca: loris.rak@stecajni.hr

Za Zakupnika:



mailto:loris.rak@stecajni.hr

U slu€aju promjene adrese elektroni¢ke poste, navedenu okolnost ugovorna strana duzna je
priopciti drugog ugovornoj strani na nacin iz prethodnog stavka.

IX. IZMJENE | DOPUNE UGOVORA
Clanak 37.
Izmjene i dopune ovog Ugovora moguce su samo sklapanje njegova dodatka.
Dodatak ovom Ugovoru sklapa se u formi u kojoj je sklopljen ovaj Ugovor.

Izmjene i dopune ovog Ugovora koje nisu sklopljene u istovjetnoj formi kao ovaj Ugovor
nistetne su, osim ako ih dodatkom ovog Ugovora ugovorne strane ne konvalidiraju.

X. PRODAJA POSLOVNOG PROSTORA
Clanak 38.

Prodaja poslovnog prostora u ste€ajnom postupku koji se vodi nad Zakupodavcem necée
utjecati na valjanost ovog Ugovora.

U postupku unovcenja Poslovnog prostora steCajni upravitelj ¢e obznaniti postojanje ovog
Ugovora.

Clanak 39.

Zakupnik nema pravo prvokupa Poslovnog prostora na temelju ovog Ugovora, ali ée
Zakupodavac informirati Zakupnika o aktivnostima u postupku unov€enja Poslovnog prostora
u slu€aju njegova interesa za njegovu kupnju.

XI. ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 40.

Potpisom ovog Ugovora ugovorne strane potvrduju da su isti procitale, razumjele njegov
sadrzaj te da dobrovoljno prihvacaju prava i obveze koje iz njega proizlaze.

Clanak 41.

Ovaj Ugovor ¢e kao privatnu ispravu potvrditi (solemnizirati) javni biljeznik u skladu s
odredbama ¢lanka 59. Zakona o javnom biljezniStvu (,Narodne novine® br. 78/93, 29/94,
163/98, 16/07, 75/09, 120/16, 57/22). Ugovorne strane suglasne su da ovaj Ugovor nakon
potvrde javnog biljeznika ima snagu ovrdnog javnobiljeZnickog akta.

Javni biljeznik iz prethodnog stavka za potrebe ugovornih strana iz ovog Ugovora na njihov
troSak obavit ¢e dostavu pismena zaprimljenog po odredbi Clanka 28. ovog ugovora
adresiranoj ugovornoj strani.

Javnobiljeznicke troSkove potvrde ovog Ugovora snosi Zakupnik.

Clanak 42.

Ovaj Ugovor sacinjen je u devet istovjetnih primjeraka, od kojih jedan ostaje za potrebe javnog
bilieznika, tri za potrebe Zakupodavca i pet za potrebe Zakupnika.



Ovaj Ugovor stupa na snagu 1. veljace 2025. godine.

ZA ZAKUPODAVCA: ZA ZAKUPNIKA:

HOTELI OMISALJ d.d. u steéaju
Loris Rak, ste¢ajni upravitelj



