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Nekretnina: Hotelski kompleks Marjan, koji se sastoji od sedam dilatacija, anagrafske oznake
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Split, ukupne korisne vrijednosti povrSine 43.533,81 m?, oko hotela nije dovrSena
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-891/2016
Split, 21. prosinca 2016. godine

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, odluujuéi povodom zahtjeva Mije Tadinca, iz
Podstrane, Podéelina 17, za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina, temeljem odredbe €lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne
novine br. 28/13, 33/15, 82/15), te &lanka 12, Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima
(Narodne novine br. 38/14, 123/15 1 29/16, dalje: Pravilnik), nakon provedenog postupka,
donosi

RIESENJE
Mijo Tadinac, dipl.ing.grad., iz Podstrane, Podgelina 17, OIB: 53326373812, ponovno

se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4
(Zetin) godine.

S o Ohrartodenie - — —

Temeljem odredbe &lanka 126, stavak 4. Zakona o sudovima &lanka, te &lanka 12.
stavak 1. Pravilnika stalni sudski vjedtak, nakon proteka vremena za koje je imenovan za
sudskog vieStaka, moZe biti ponovno imenovan na vrijeme od ¢etin godine.

Podnositelj zahtjeva je u roku iz odredbe stavka 2. ¢lanka 12. Pravilnika podnio
zahtjev za ponovno imenovanje, vz kojeg je dostavio dokaze iz &lanka 12. stavka 3. 1 4.
Pravilnika.

U provedenom postupku je utvrdeno da ne postoje zapreke za prijam u drZavnu
sluzbu, a pribavljeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda R, Odjel kaznene evidencije da
vjedtak nije pravomodéno osuden za kazneno djelo koje je zapreka za prijam u drZzavnu sluZbu,
te je slijcdom navedenog odludeno kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Marijan Miletié,v.r.

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rje§enja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda
Republike Hrvatske u roku od 15 dana od dana dostave rjesenja, a putem ovog suda.

DNA: 1. vjcstaku
2. Ministarstvo pravosuda RH
3. Op¢inskom sudu u Splitu
4. web stranice suda "™
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(. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, KAKVOCA, OPIS, DETALINA IDENTIFIKACIJA

l.1. Zadatak procjenitelja je izrada procjene trzisne vrijednosti poslovnog/hotelskog prostora u Splitu,
Obala kneza Branimira, s nadnevkom od 15. oZujka 2017. godine.

I.2. Dan vrednovanja i dan kakvoce je 21. prosinca 2016. godine.

1.3. Opis predmetne nekretnine:
Zgrada hotela sastoji se od sedam dilatacija, od kojih D1, D2, D3, D4, i D5 se sastoje od
podruma korisne povrsine 6.851,13 m2, prizemlja korisne povriine 6.864,58 m?, 1. kata korisne
povidine 5.394,14 m?, 2. kata korisne povrSine 5.041,80 m?, 3. kata korisne povrine 2.790,58
m?, 4, kata korisne povrine 590,60 m?, 5. kata korisne povrine 445,60 m? i tornja od 1. do 11.
kata ukupne korisne povi¥ine 5.682,30 m? sveukupne povisine 33.6606,73 m? te novo
dogradenog dijela, dilatacija D6 i D7 koji se sastoje od podruma 2 korisne povriine 1.996,83
m?, podruma | korisne povrSine 1.944,96 m?, prizemlja korisne povrine 1.082,46 m?, 1. kata
korisne povrdine 1.412,46 m?, 2. kata korisne povr¥ine 1.113,34 m?, 3. kata korisne povr3ine
898,96 m?, 4. kata korisne povidine 767,54 m? i 5. kata korisne povrine 656,53 m?* ukupne
?5 korisne povrine 9.873,08 m%, anagrafske oznake Obala kneza Branimira, Split, z. k. Zest. zem.
10232/4 (kat. Cest. zem. 9527/2) zk. ul. 14224 k.o. Split, zemljite je prema stanju u
zemljidniku 9.077,00 m?, a u katastru je 11.624,00 m? (zbog ne provedenog uskladenja katastra
i zemljiSnika), zgrada je sveukupne korisne povr$ine 43.533,81 m?, oko zgrade nije uredena
okuénica, hotel je izgraden 1963. godine, 1966. dograden sa zapadne strane, 1979. obnovijen,
1989. manjim dijelom rekonstruiran, a posljednja rekonstrukeija i dogradnja je zapoZela 2007.
godine. U najnovijoj rekonstrukciji najveéim dijelom je obnovljen toranj sa sobama i
apartmanima gdje jo$ nedostaju sobna vrata, dio podnih oblega, dio sanitarija, elektriéne
uti¢nice, rasvjetna tijela, prekidadi i sl, nisu dovrseni sustavi klimatizacije i grijanja, na procelju

— 4 - - - —je-npradena—alumintsko—staklena—ploha—na—¢ehénortkonstrukeijt;na—prevstatimzgradana— o

sklopu hotela ugradena je aluminijsko staklena stolarija sa low-e izo staklima punjenim
argonom, stare obloge i dio instalacija je uklonjen. Novo dogradeni dio zgrada sa zapadne
strane (dilatacije D6 i D7) izgraden je samo u grubim graditeljskom radovima od
armiranobetonskih zidova i pune armiranobetonske ploce, na zgradi je postavljena aluminijsko
staklena izvanjska stolarija.

Okoli§ nije ureden, s juZne strane nalazi se pristupna asfaltirana cesta. Okolno podrudje je u
cijelosti izgradeno. Stariji dijelovi zgrade nedavno su ofteceni, osobito dijelovi krovnih
konstrukeija 1 pokrova. Nalazi se na iznimno privlatnom mjestu uz more i gradsku luku te
priveziSte za jahte i brodice. Predmetna rekonstrukcija je projektirana za luksuzni hotel po
najvidim medunarodnim standardima lanaca hotela HILTON. Prema projektu hotel HILTON
MARJAN SPLIT zadrZat ¢e svoj osnovni oblik, medutim biti ¢e oplemenjen novim i modernim
sadrzajima. Gostima ¢e u svrhu samog smjeStaja na raspolaganju biti: sobe, apartmani
tendmujalm dio i prcds_jedmckl apaxtman koji se nalazi na vrhu tornja. Javne povrsme sastoje

se—od luuuy-a T xu,t:pu_]t: Grﬂs‘vnog boravka, uga, restaurdila, puo a, piano t)aza nredskih
: prostora, ckskluzivnih trgovina, ureda za pruZanje usluga, kongresne dvorane s manjim
dvoranama za sastanke, wellness centar s kompletnim sadrZzajem (masaZe, saune, spa, terapije,
fitness, GYM, bazeni - otvoreni i zatvoreni, whirlpooli...), poslovnica banke, a sve s
pripadajucim servisnim i gospodarskim sadrZajima (kuhinje, skladista, uredi...).

Bruto povidina gradevine iznosi ukupno oko 50.000 m2. Katnost objekta raznoliko je razvedena
po povrdini s tim da se podrumska ataza prostire veéim dijelom povrsine parcele dok se druga
podrumska etaZa izvodi samo u krajnjim zapadnim dl]atacuama Prizemlje 1 prva tri kata se
p:otuu kno; cue: objekt tj. sve dilatacije. CB{VI‘U i peti kat protezu se samo kroz 7'1padne
J«,clfm‘u,st katova. Vert:kalna komunikacija uspostavhena je dizalima (20), brojnim stubiStima,
(ukljudujuci staro zasti¢eno spiralno stubilic) te vanjskim panoramskim dizalom, na isto¢nom

{ Sudski vieStak za graditelistvo, Myo Tadinac, dipl mZ grad., 21312 Podstrana, Pod¢eline 17, brzoglasi: 0217333 5331 0917155 &4 66 3
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procelju tornja. Za potrebe rada objekta biti ¢e angaZirana i snaga u trafostanici od 2.5 mW.
Smjestajne jedinice protezu se kroz sve dilatacije objekta. Istono krilo objekta zadrzao je svoju
kongresnu funkciju s nizom trgovackih prostora. U sredinjem dijelu ispod tornja nalazi se
ulazni dio hotela (recepcija, lobby...), dio ugostiteljskog sadrzaja, otvoreni bazen (ispod tornja),
dok je sa sjeverne strane gospodarski ulaz, trafostanica i agregatnica. Zapadni dio uz toranj je
osim za restoranski dio s kuhinjom i na sjevernoj strani trgovinama, veéinom angaZiran za
wellness program ukljuujuéi i natkriveni bazen sa stakienim krovom. Krajnji zapadni dio
(dilatacije D6 i D7) je angaZiran osim za trgovacki dio sa sjeverne strane i velikim trgom u
sredini za preteZno smjeStajne jedinice ukljudujuéi i rezidencijalni dio te dio za uredske
prostore.
Ukratko, glavni sadrZaji hotela su: 314 smjestajnih jedinica i to: 268 hotelskih soba 29
hotelskih apartmana, 16 rezidencijalnih stanova hotela, 1 predsjednicki apartman, 300 parkirnih
mjesta smjedtenih u dvije podrumske etaZe, disco-club/casino cca 800 m?, kongresne dvorane
ukupno oko 1.500,00 m? (od tog jedna velika dvorana od 970 m?), poslovai uredi oko 60,0 m?
na krajnjem zapadnom dijelu objekta, zatvoreni bazen 750m?, dva otvorena bazena, prostori za
sundanje oko bazena i terase oko 1.750,00 m?, Wellness/spa oko 1.800,00 m?, restorani, cafe-
barovi oko 2.200,00 m?, Lobby oko 300 m? atrij oko 250 m?, trgovacko usluzni sadrZaji
(trgovine) oko 2.000,00 m?, trg oko 1.500,00 m? i drugi sadraji.

a) Tehniki opis:

- katnost: Po2 + Pol + Pr + pet katova + jedanaest katova

- godina izgradnje: 1963. - 2007. godina

- temelji: AB trakasti

- nosiva konstrukcija: Armirano betonska

- medukatna konstrukcija: Puna AB ploca

- pregradni zidovi gips kartonske plote, ytong blokovi i Suplja opeka

- krov i pokrov: ravna AB plo&a, hidroizolacija, dijelom staklene
kupole

- prodelje: Na tornju je dovrSeno 1 manjim dijelom na ostalim
zgradama, a najveéim dijelom nedovr§eno

-~ svijetla visina prostorija: 0d 2,65 do 15,00 m

- obrada podova: nema

- obrada unutrasnjih zidova: nema

- tasadni otvori Aluminijski s Low-e [ZO staklom

unutarnja stolarija nema

-~ grijanje Sredidnji sustav, najveéim dijelom dovrsen u tornju u
ostalim dijelovima nema

- ventilacija Najvecim dijelom dovrSen u tornju u ostalim
dijelovima nema

- sunitarna oprema Samo manjim dijelom, leZece kade i ugradbeni
vodokotliéi u tornju, a u preostalim dijelovima nema

~ odrZzavanje: standardno odrZavano

- posebne napomene Hotel visoke luksuzne kategorije na iznimno
privlatnom poloZaj u blizini sredi$ta grada Splita,
gradske luke, Marjana, marine i uz samo more

b) Inlrastruktura

Zgrada je prikljuena na komua:alne sustave
- gradski vodovod

- gradsku kanalizaciju

- niskonaponsku mrezu

k Sudski vjeliak za gmdize}};vo, Mijo Tadinac, diplin.grad., 21312 Podstrana, Pod&eline 17, brzoglast 0217333 5331 0917355 64 66 I 4
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- telefonsku mrezu

|.4. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PREMA POLOZAJU
ldentifikacija utvrdena od strane ovlaStenog geometra.

j.4.1. OPIS LOKACIJE
Predmet ove procjene &ini kompleks zgrada, smje§tenih na , z. k. est. zem. 10232/4

(kat. Cest. zem. 9527/2) zk. ul. 14224 k.o. Split.
Mikro okolicu Cine obiteljske kuée. Kolni i pjeSacki pristup izveden je sa asfaltirane prometnice.

Parkiranje je u podrumskim garaZama.
UZe podrucje
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[.4.2. Identifikacija nekretnine
Viasnicki list u privitku elaborata

2. UTVRDIVANJE KAKXVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Kakvoca procjenjivane nekretnine utvrdena je analizom u odnosu na:

vrsta nasclja, lokacija i mikro lokacija,
konhguracija zemljista, geometrijski oblik (odnos duZine i §irine), orijentacija i poloZajna

pogoudnost nekretnine za obavljanje poslovnih djelatnosti (blizina sredista grada, pristup do objekta,

udaljenost opskrbnih, zdravstvenih, obrazovnih i vitalnih gradskih ustanova i dr.

veli¢ina, namjena i potencijal zemljidta u odnosu na moguénost izgradnje i eksploatacije,
urbanisti¢ka privlaénost poloZaja, uredenost i stanje okoli3a, pristupadnost i moguénost
pronalaska poloZaja nekretnine, atraktivnost i trZi$na potraZnja za lokacijom,

infrastrukturna opremljenost (pristupni put, prikljuéci na gradske komunalno -
infrastrukturne objekte, odrzavanost i iskoridtenost zemljidta u vremenu odevida),
povozanost s gradskim prometnicama, moguénost pristupa osobnim i dostavnim vozilima,
gradskinm autobusima,

moguénost materijalno-fizi¢ke diobe radi cijepanja i formiranja zasebnih zemlji$nih Cestica,
adnosno formiranja zasebnih uporabnih cjelina,

pravni status i legalitet nekretnine, uskladenost katastarske i zemlji$no-knjiZne evidencije,
prostorno — planske odredbe, posebni uvjeti i zahtjevi, obveza izrade detaljne prostorne
dokumentacije,

trzidni odnosi ponude i potraznje, odnosno spoznaja o postignutoj kupoprodajnoj vrijednosti
nekretnina na ekvivalentnoj lokaciji, kako u vremenu oevida, tako i kroz prethodno
Cetveropodisnje razdoblje,

spoznaja o trZi§nim okolnostima ponude i potraZnje,

Sudski vjeStak za graditeljstvo, Mijo Tadinac, diplunZ.grad,, 21312 Podstrana, Podgeline 17, brzoglasi: 0217333 5331 G91/355 64 66
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3. PROCJENA

Obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, procjena predmetne nekretnine izvriena je
prihodovnom metodom. Za izraCun je koristena procijenjena zakupnina dobivena iz godi3njeg prihoda
od hotelske djelatnosti prema podacima do kojih sam uspio usmeno saznati tijekom dosada$njih procjena
hotelskih objekata u uporabi. Dobiveni ostvareni godinji prihod umanjen je za tro$kove odrZavanja,
upravijanja-i modernizacije te tro§kove izostanka zakupnine praziith prostora koje viasnik neée modi
naplatiti od zakupnika. Primijenjena je stopa kapitalizacije obzirom na dostupne podatke s trZista o
ponudi i potraZnji. Vrijednost zemljista procijenjena je kao udio u ukupnim troskovima izgradnje.

PRIHODOVNA METODA - PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

PRIHOD OD NEKRETNINE

Povrsi Procijenjeni Procjena Uk
Namjena prostora ovrszma mjesedni zakup | dovrSenosti Kupno
o m* 1n/m? %. kn/mjesec

Hotel, toranj, sobe, apartma. 5.682,30 240,00 90,00 1.227.376,80

D1-D3, pom. prostorije 6.081,48 50,00 65,00 197.648,10

£ DI-DS, garaze 4.995,00 50,00 80,00 199.800,00

% D1-D5, casino 807,32 110,00 65,00 57.723,38

% D1-DS, poslovni prostori 1.584,77 110,00 65,00 113.311,055

g B1-D5, kongresne dvorane 1.024,50 110,00 65,00 73.251,75

— +-P-DSreeepeija— —--— 868;81 Froz00 65,00 62.119,92

D1-D5, barovi 428,66 110,00 65,00 30.649,19

D1-D5, kuhinja i restoran 3.898,32 110,00 65,00 278.729,88

D1-D5, welnes 1.838,27 110,00 65,00 131.436,31

D1-D3, bazeni 948,06 110,00 65,00 67.786,29

D1-D5, terctana 74,36 110,00 65,00 5.316,74

D1-D35, sobe i apartmani 5.428,88 240,00 65,00 846.905,28

6-D7, garaZe 3.941,79 50,00 80,00 157.671,60

D6-D7, sobe, apartmani 2.126,31 240,00 60,00 306.188,64

D6-1)7, poslovni prostori 1.435,40 110,00 60,00 94.736,40

D6-D7, barovi 941,90 110,00 60,00 46.624,05

D6-1)7, rezidencijalni 142768 270,00 60,00 231.284,16

prostor

Mjesecni zakup 4.128.559.55

Siodidaji zakup 49.542.714,60
Ciodigni bruto prihod 49.542.714,60 kn
Operativni trodkovi 16 % - 7.926.834,34 kn
Ukamadivanjc vrijednosti zemljista3 % -4.515.924,00 kn
Giodidnji neto prihod gradevine 37.099.956,26 kn

Progjedna kapitalizacijska rata 3%

OOVK 31 godina, multiplikator 20,00

Vrijednost gradevine

Veijednost zemljidta

741.999.125,30 kn
150.530.800,00 kn

Ukupna
Zaokruzeno

892.529.925,30 kn

892.5060.000,00 kn
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3.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
Do poredbenih podataka sam do3ao temeljem konkretnih kupoprodajnih ugovora i to kako sljedi:

[. Kupoprodaja izmedu Kolja de Grisogono i Paska Rajéia iz Podstrane koji otkupljuje dio
gradevinskog zemljista (dvora povr$ine 807 m?) po cijeni od 12.947,00 kn/m? (1.700,00 €/m?) i to
dio Cestice zemlje 9381/1 k.o. Split. Ugovor je sklopljen 1. rujna 2014. godine. Preslika Ugovora u
privitku procjene.

2. Kupoprodaja izmedu Rapsodija d.o.o. i Veneficus d.o.o. iz Splita koji otkupljuje dio gradevinskog
zemljidta (povrine 2619 m?) po cijeni od 11.500,00 kn/m? (1.527,30 €/m?) i to dio &estice zemlje
9769/2 k.o. Split. Ugovor je sklopljen 15. studenoga 2012. godine. Preslika Ugovora u privitku
procjene.

3. Kupoprodaja izmedu Asja Perasi¢ i dr. i Elanija d.o.0. iz Splita koji otkupljuje gradevinsko
zemljidte (povrSine 980 m?) po cijeni od 8.396,64 kn/m? (1.158,16 €/m?) i to viSe &estica zemlje
6235/6/9/13/16/21/23/25 sve k.o. Split. Ugovor je sklopljen 28. travnja 2010. godine. Preslika
Ugovora u privitku procjene.

Sve prethodne kupoprodaje gradevinskog zemljista odnose se na zemljista vecih povrSina na kojima su
izgradene viSestambene zgrade. Predmetne Cestice su na privlanijem poloZaju od poredbenih dok su

ostale znadajke sli¢ne. Procjenjujem da predmetno zemljiste vrijedi najmanje 12.650,00 kn/m? odnosno
sveukupna vrijednost zemljista iznosi 11.624,00 x 12.950,00 = 150.530.800,00 kn.

4. ZAXLJUCAK:

Temeljem prethodne procjene proizlazi da ukupna vrijednost predmetnih nekretnina na dan 21.
prosinea 2016. g. iznosi: 892.500.000,00 kn.

Predmetna cijena obuhvaca sve predmetne nekretnine zajedno sa zemljistem.

U procjenu vrijednosti nisu uracunati tereti koji postoje na istoj.

V]eitadki claborat otisnut je u pet primjeraka.

. L Splitu, 4. travnja 2017. godine.

SUDSKI VJESTAK
MIJO TADINAC, diplinZ.grad.
T
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5. 1ZJAVA
PROCJENITELJA:

f’rcma svojim na;boljxm saznanjima i uvjerenjima izjavljujem da:

Su u izvjeSéu prikazani podatcl i saznanja provjereni u skladu s moguénostima te prikazani i
uporabljeni u dobroj vjeri, pri ¢emu vjerujem u njihovu toénost;

Su prikazane moje osobne ras¢lambe, misljenje i zakljucei, 1 da su ograniceni samo
pretpostavkama i ogranicavajuéim okolnostima opisanima u izvjeséu;

Nemam sada, a ni u buduée zanimanja za predmetnu nekretninu te nisam pristran prema
osobama kojih se ti¢e procjena vrijednosti;

Naknada za moj rad u vezi procjene vrijednosti nije vezan na unaprijed odredenu vrijednost
predmeta procjene vrijednosti ili pojave kakvog poslovnog dogadaja, koji moZe Dbiti
posljedica ras€lambe, mnijenja i zakljuéaka istog izvjeséa;

Osobno sam pregledao nekretninu koja je predmet ove procjene vrijednosti;

Nitko mi nije pruZio stru¢nu pomoé u izradi ras¢lambe i ocjenjivanju vrijednosti,

Sw moje ras€lambe izradene, mnijenja i zakljuéei sastavljeni, a izvje$ée izradeno sukladno
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i medunarodnim standardima.

-

Nadalje izjavijujem:

Ja kao potpisani procjenitelj radim temeljem ugovora o djelu, u stanju sam objektivno i nepristrano
wvrditi i~ procijeniti vrijednost, nisam materijalno povezan ili ukljufen u predmet procjene
viijednosti niti sam povezan sa strankom, koja je naruditelj procjene vrijednosti

Ja kkao potpisani procjenitelj u stanju sam preuzeti zadatak procjene vrijednosti.

Strudna sprema procjenitelja:
Ji niZe potpisani procjenitelj kao diplomirani inZenjer graditeljstva, imam status-Stalneg-sudskeg--— -

viestaka za graditéljstvo i procjenu nekretnina i &lan sam Hrvatskog druStva sudskih vjeStaka.
Pogjedujem RjeSenje za obavljanje ovakvih zadataka. Preslika RjeSenja u privitku elaborata.

Uz navedeno sam jo§ i ovlaSteni inZenjer graditeljstva i €lan Hrvatske komore inZenjera
graditeljstva br. G 2954,

6, POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE LITERATURE

adunu trZne vrijednosti koridteni su slijedeéi propisi i izvori podataka:

HRN 180 9836:2002 standard za obradunavanje povriina objekata u koritenju

“Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske,
Zakon o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima.

- Zakon o izvlatenju (NN, br. 150/14)

Uputstvo o nainu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata.

Zakon o prostornom uredenju

“Zakon o gradnji

Qsnovni propisi iz podrudja gradenja.

Zakon o obveznim odnosima.

Podaci koje izdaje DrZavni zavod za statistiku

Podact o kupoprodajama iz baze podataky ,,eNekretnine (APIS, MGIPU)
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