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UvoD:

Na traZenje Treovatkog sude u Splitu, pod poslovnim brojem 12.8t — 168/2014 dana
27.08.2018.godine, 07.09.2018.godine, 18.09.2018.godine i 02.11.2018.godine, u svojstvu
sudskog vje$taka za graditeljstvo, izvriio sam odfevid na licu mjesta u Splitu u Ulici Obala
Kneza Branimira &, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojedeg stanja na ficu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
strunog misljenja koje sadrZi procjenu prometne {iréne) vrijednosti hotela i gradevinskog
zemljista,

Nakon detaljnog pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka u daljnjem dijelu
teksta donosim sljedeéi

A)NALAZ
LOKACLJA

Na licu mjesta u momentu odevida vidljivo je da je predmet vjeitalenja hotel
*Marjan” u izgradnji sagraden na estzem. 10232/4 z.u, 14224 KO, Split, Sest.zem. 8270/1
z.u. 21499 K.O. Split i fest.zem, 8270/3 z.u. 18682 K.O. Split, locirano u Splitu u Ulici

Kneza Branimira 8 u predjelu Meje na najatraktivnijemn dijelu u Gradu Spiitu.

MAKROLOKACIA

MIKRGLOKACIA
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A.l, Rjesenje o imenovanju
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- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Zekon o viasnidtvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 114/01, 79/06, 141/06,

146/08, 38/09, 153/09, 143/12)
- Zakon o gradnji (NN 153/13)
~ Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

=~ Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13)

- Pravilnik o utvrdivanju obujma graddvine za obradun komunalnog doprinosa (NN 136/06,

135/10, 14/11, §5/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izradun povidina zgrada)
- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- European Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji trodkova gradenja (HKA, 1/2014)

- hohy
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A.3. Opis 2atefenog stanja nekretning

Na licu mjesta je vidljivo da je predmetna nekretnina u naravi hotel “Marjan™ u
izgradniji, koji je lociran na najatraktivnijem dijelu u Gradu Splitu, i poloZen je od ulice
DraZanac na sjeveroistoku 1 Branimirove ulice na jugozapadu.

Prva faza hotela “Marjan” je izgradena 1963.godine, glavni objekt je dograden sa
zapadne strane 1966.godine, a u vrijeme odriaveanja MIS-a 1979.godine izvedena je
dogradnja sa istodne strane povedavajudi smjestajni kapacitet i dodatkom kongresne dvorane.

Zapadna rekonstrukeija hotela je bila 1989.godine u okviru volumena postojeéeg
stanja.

Osnovni dio hotela u izgradnji bez dogradenog novog jugozapadnog dijela je podjeljen
u 6 djelova — dilatacija u rasponu od podrum + prizemlje + 3 kata na sjeveroistodnom dijelu
{(dilatacija D1 i DIA), podrum + prizemlje + 3 kata + 11 etaZa — toranj + nadgrade +
strojarnica dilatacije D2 1 D3, postojeéi objekt, podrum + prizemlje + 5 katova na
jugozapadnom dijelu gradevine, dilatacije D4 i D5 (zamjenjeni i dogradeni dio), s tim 3to su
radovi zapoleti 2007 .godine.

Na licu mjesta je vidljive da su izvedeni kompletno armirano betonski radovi na
konstruktivnim djelovima hotela sa zadrZavanjem djelova starih betonskih konstruktivnih
diclova.

U osnovnom objektu hotela je provedena kompletna elektroinstalacija sa ugradenim
razdjelnicima i to instalacije jake i slabe struje, te gromobranska instalacija.

Isto tako je u objektu poloZena kanalizacijska mreZa, vodovodna mreZa, te hidrantska
mreZa, kao i instalacija plina, te ventilacije vatrodojave i klimatizacije sa klima komorama 1
konstrukcijama i prostorom za dizala,

Na vanjskim progeljima objekia izvedeni su aluminijski zatvori ostakljeni izo staklom,
dok je volumni toranj obloZen duplom stijenkom, s tim §to je vanjska stolarija od al profila
izvedena od kalijevog stakla debljine 16mim, a unutarnja stolarija na udaljenosti od 60cm od
vanjskog ostakljenja sa izo staklom 6+12+6mm,

U tornju su izvedeni zanatsko instalaterski radovi na nadin da je izvedeno
pregradivanje od gips-kartonskih ploga, kao i spultenog plefona sa poloZenim svim
instalacijama i ugradenim kadama.

U prostorijama tornja zidovi i dio podova su obloZeni keramigkim ploficama, a
stubisni prostori su obloZeni kamenim plodama.

U ostalim djelovima hotels, i to v sobama uglavnom je izvedeno pregradivanje zidova
od gips-kartonskih ploda sa provedenim svim instalacijama, te ugradenim kadama i izvr¥ena
je obloga zidova od keramigkih plogica.

Vanjska prolelja su dijelom obloZena kamenom, jugozapadni dio i juZna fasada, a
dijelom kao termoZbuka.

Ldhe
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U sredidnjem dijelu ispod tornja predviden je ulazni dio sa recepeijom, te ugostiteljski
sadrZaji i otvoreni bar, dok su sa sjeverne strane predvideni gospodarski pomo¢ni prostori sa
trafostanicom i agregatnicom.

Zapadni dic u odnosu na toranj predviden je restoran sa kuhinjom i natkriveni bazen
koja konstrukeija je izvedena na licu mjesta.

Istodni dio u odnosu na toranj predviden je uglavnom za kongresne sadrZaje sa
poslovnim prostorijama usluZne i trgovatke namjene.

U objektu su predvideni caffe barovi, disko klub — casino, te wellnes, kao i garaZni
prostori u podrumu.

U osnovnom dijelu hotela je predvideno 270 smjedtajnih jedinica, i to 244 sobe i 26
apartmana sa predulazima, te 182 parkirna mjesta.

Jugozapadni dogradeni objekt koji je odvojen sa osnovnim dijelom hotela dilatacijom,
je odvojen u dvije dilatacije D6 i D7 i to podrum 1 + podrum 2 + prizemlje + 2 kata u
jugoistotnom dijelu uz Branimirovu obalu, dok prema ulici DraZanac odnosno sjeverozapadni
dio gradevine ima katnost podrum 2 + podrum 1 + prizemlje + 5 katova, s tim §to je izmedu
dvije dilatacije izveden trg funkcionalno vezan sa osnovnim rekonstruiranim i dogradenim
dijelom hotela.

Jugozapadni dogradeni objekt je izveden u grubim gradevinskim radovima sa
izvedenim konstruktivnim dijelom od betona, te ugradenom vanjskom al ostakljenom
stolarijom, te je izvrSeno Zbukanje sjeverne fasade od ulice DraZanac, i jugoistona fasada je
obloZena dijelom kamenim ploSama.

U objektu su predvideni smjedtajni kapaciteti i to 38 hotelskih soba, 7 apartmana, te 16
smjedtajnih jedinica u hotelskom rezident dijelu, sa 111 parkirnih mjesta u podrumu 2 i
podrumu 1, te sa prate¢im hotelskim sadrZajima (recepcija, uredi), te poslovni prostori prema
ulici DraZanac na sjevernoj strani.

Predmetni hotelski kompleks u izgradnji je spojen na komunalnu infrastrukturu
gradsku kanalizacijsku mreZu, gradsku vodovodnu mreZu, te elektro mreZu sa izgradenom
zasebnom trafostanicom u funkeiji hotelskog kompleksa.

Posto su radovi na hotelskom kompleksu u prekidu veé nekoliko godina, na istom su
vidljiva odteéenja uslijed slabe zadtite od atmosferilija kompletnog objekta koju je trebalo
provesti nakon prekida radova, a $to je dovelo do prodora kignice, pogotovo u podrumske
prostorije.



A.4. Podaci o zemljiSnoknjiZnom stanju i ocjena legaliteta

Prema priloZenom izvadku iz zemliidne knjige vidljiivo je da predmetno zemljiSte nosi
oznaku Test.zem. 10232/4 z.u. 14224 K.O. Split, §to u naravi &ini hotel povr§ine 5.679,00m?,
trafostanica povriine 86,00m?, parking povrdine 2.126,00m?, dvor povr§ine 1.147,00m? i
stepenice povr§ine 391,00m?, sveukupne povrdine 9.077,00m?, uknjiZeno pravo vlasni§tva u
korist Adriatic d.d. Split.

Prema priloZenom izvadku iz zemlji¥ne knjige vidljivo je da predmetno zemljifte nosi
oznaku Sest.zem, 8270/3 z.n. 18652 K.O. Split, 3to u naravi dvor povriine 2,00m?, uknjiZeno
pravo vlasni§tva u korist Adriatic d.d. Split,

Prema priloZenom izvadku iz zemljisne knjige vidljivo je da predmetno zemljite nosi
oznaku &estzem. 8270/1 z.u. 21499 K.O. Split, $to u naravi dvor povriine 2.545,00m?,
ukniiZeno pravo vlasni¥tva u korist Adriatic d.d. Split.

Za predmetnu gradevinu ishodena je gradevinska dozvola Klasa: UP/T - 361 - 03/07 -
01/00134, Ur.broj: 2181 — 05 — 02 — 00 — 07 — 09 od 13.08.2007.godine koja je postala
pravomoéna 02,09.2007.godine i kojom se investitoru Adriatic d.d. Split odobrava
rekonstrukcija postojeée gradevine hotela “Marjan” ukupne bruto povrine 32.722,25m?,
izgradenog na k.8est.zem. 9527/2 K.O. Split, odnosno sudskoj Sest.zem. 10232/4 K.Q. Split,
na naéin da se:

- Sjeverozapadni dio rekonstruira u postojeem tlocrtnom gabaritu visine Po + Pr + 3 kata,
odnosno Pod + Pr+ 11 katova sa nadgradem u dijelu tomja

- Jugozapadni dio gradevine visine P + Pr + | kat se uklanja, te dograduje u visini Pod + Pr +
5 katova.

Za predmetnu gradevinu ishodena je potvrda izmjene i dopune glavnog projekta

Klasa: 361 — 03/04 — 01/0254, Urbroj: 2181/01 — 03 — 03/03 - 09 ~ 0003 od
15.12.2009.godine koja se odnosi na oblikovanje nove gradevinske &estice, izvodenje kolnog
ulaza iz Obale Kneza Branimira na gradevnu Sesticu i u podzemnu garaZu, dogradnja
(dilatactja 6. i 7.), jugozapadnog dijela gradevine uz ulicu DraZanac (Po2 + Pol + Pr+ 5
katova) 1 uz ulicu Obala Kneza Branimira (Po2 + Pol + Pr + 2 kata) kojom se poveéavaju
smjestajni kapaciteti hotela za 38 hotelskih soba, 7 apartmana i 16 smjestajnih jedinica u
rezident dijelu, 2 trgovatko usluZna prostora i 4 ureda, potrebno je napomenuti da
novoizvedeno stanje na licu mjesta nije uknjiZeno u zemljisnim knjigama, odnosno u
zemlji¥nim knjigama je uknjiZeno samo stanje prije izvodenja radova na rekonstrukciji i
dogradnji hotela.

Pregledom tehnicke dokumentacije u prostorijama stedajnog duZnika zatekao sam
obrafunske privremene situacije vezano va izvodenje gradevinsko zanatskih radova na
predmetnoj gradevini koje su supotpisane od strane izvoditelja radova, te nadzorne sluZbe i
narufitelja radova, te u daljnjem dijelu teksta dajem ukupnu vrijednost izvedenih radova po
pojedinoj vrsti radova.
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A) REKONSTRUKCIJA I DOGRADNJA POSTOJECE GRADEVINE HOTELA MARJAN

I ZEMLJANI I AB RADOVI
2.106.500,80 +32.884.397,12 + 177.062,85 =

I1. ZIDARSKI RADOVI, TESARSKI RADOVI ]
FASADERSKI RADOVI

425.142,38 + 3.889.166,52 + 1.434.048,34 +
+1.783.019,24 + 1.762.328,66 + 1.576.986,25 =

[II. BRAVARSKI RADOVIL, AL RADOVII
STAKLARSKI RADOVI

92.813,00 + 143.961,60 + 8.070.860,00 +
+600.000,00 + 19.987.957,39 =

IV. ELEKTROINSTALATERSKI RADOVI

V. VODOVODNA I KANALIZACHUSKA MREZA
3.792.812,60 + 774.403 51 =

VI. KLIMATIZACIJA I VENTILACIJA ~
POMORSKI RADOVI NA USISU 1 ISPUSTU MORA
1.621.095,52 + 19.043.935,08 +

+72.023,769,44 +2.205.150,16 =

VII. KAMENOREZACKI RADOVI

VIIL IZOLATERSKI RADOVI

IX. DIZALA

35.167.960,77Kn

10.870.691,39Kn

28.895.592,00Kn

12.132.561,36Kn

4.567.216,11Kn

26.893.950,20Kn
3.207.094,53Kn
2.137.908,05Kn

3.823.249,64Kn

UKUPNO L

92.528.263,28Kn

U prethodnoj ukupnoj vrijednosti izvr¥enih radova pod A) Zemljani i armirano
betonski radovi, s obzirom da se vrdi rekonstrukeija i dogradnja postojeéeg hotela, nije
ukljudena vrijednost izvedenih radova do momenta rekonstrukcije i nadogradnje, odnosno u
procieni gradevinske vrijednosti osnovnog dijela hotela uzet de se procjena vrijednosti

zemljanih i ab radova prema kompletno izvedenom stanju na licu mjesta.

B) JUGOZAPADNI DOGRADENI DIO

I. BETONSKI I AB RADOVT, IZOLATERSKI RADOVI

20.478.089,00Kn

R RYT
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S obzirom da u prethodnoj vrijednosti izvedenih radova nije ukljuena vrijednost
zemljanih radova na iskopima podruma 2 i podruma 1, te al radova sa ostakijenjem na
vanjskim fasadama i dijela zidarskih radova na Zbukanju sjevernog prolelia uz ulicu
DraZanac, te oblaganja dijela juZna fasade kamenom uz Branimirovu obaly, iste ée biti
obradeno i procjenjeno u izrafunu sadasnje gradevinske vrijednosti

Isto tako u prostorijama steajnog duZnika sam pronafao:

- Ugovorene radove na izradi projektne dokumentacije za predmetnu nekretninu
u iznosu od 6,775.147,46Kn

- Rjedenje izdano od strane Grada Splita za komunalni doprinos
za jugozapadni dogradeni aneks v iznosu od
38.733,74m’ x 180,00Kn/m’ = 6.972.073,20Kn

- Rjefenje izdano od strane Hrvatskih voda za vodni doprinos
za jugozapadni dogradeni aneks u iznosu od
38.733,74m” x 70,00Kw/m? = 2.711.361,83Kn

A.4. Obratun netto korisnih povriina predmetnih objekata

Sudski viestak za geodeziju Zvonimir Rubié izradio je viedtvo prema nalogu Suda od
20.11.2018.godine u kojem vjedtvu je dao identifikaciju lica mjesta, te razgranidenje zk
estica oznake Sest.zem. 8270/3 i Zest.zem. 10232/4 X.O. Split, iz kojeg vie$tva je vidljivo da
osim dogradenog i rekonstruiranog dijela hotela koji leZi na Zest.zem. 10232/4 K.O. Split, i
dio jugozapadnog dogradenog dijela le?i na istoj &estici, a koju bruto povriinu iz vie§tva
dajem u daljnjem dijelu teksta

- 1 etaZa oznake podrum 1 na dijelu est.zem, 10232/4 povrsine 321,00m?

-2 eta¥a oznake podrum 2 na dijelu dest.zem. 10232/4 povrdine 322,00m?

- 3 etaZa oznake prizemlje na dijelu dest.zem. 10232/4 u sjevernom dijelu objekta povriine
62,00m?, a u juznom dijelu objekta povriine 115,00m?

- 4 etaZa oznake pod 1 na dijelu Cestzem. 10232/4 u sjevernom dijelu objekta povrdine
62,00m?, a u juZnom dijelu objekta povrsine 115,00m?

- 5 etaZa oznake pod 2 na dijelu Zest.zem. 102324 u sjevernom dijelu objekta povrdine
62,00m?, a u juZnom dijelu objekta povidine {15,00m*

- 6 etaa oznake pod 3 na dijelu &est.zem. 10232/4 povrdine 62,00m?

- 7 etaZa oznake pod 4 na dijelu &est.zem, 10232/4 povriine 62,00m?

- 8 etaza oznake pod 5 na dijelu &est.zem. 10232/4 povrdine 62,00m?

Na osnovu pregleda lica mjesta i glavnih arhitektonskih projekata na osnovu kojih je
ishodena gradevinska dozvola i potvrda glavnog projekta, i izradenog vjeStva vjedtaka za
geodeziju Zvonimira Rubica, u daljnjem dijelu teksta dajem obradun netto korisnih povrina i
bruto volumena predmetnih gradevina

e
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I. DIO HOTELA U IZGRADNII SAGRADEN NA
CEST.ZEM. 10232/4 Z.U, 14224 K.0. SPLIT

A) DOGRADPENI I REKONSTRUIRANI DIO HOTELA

a) Podrum 6.959,33m?
b) Prizemlje 6.840,30m?
c) Prvikat 5.653,76~ 0,68 = 5.653,08m?
d) Drugi kat 5.002,60-0,68 = 5.001,92m?
e} Tredi kat 2.631,96m?
f) Cetvrti kat 44521 m?
g} Peti kat 445,21m?
h) Toranj 5.682,40m?
UKUPNO: 33.659,41m?
BRUTO VOLUMEN BV
a) Podrum 22.225,00m*
b) Prizemlje 30.458,00m°
¢)Prvikat 19.413,25-1,00= 19.412,25m°
d} Drugi kat 17.001,00-1,00= 17.000,00m>
e) Tredi kat 9,056,00m’
£) Cetvrti kat 1.904,00m’
g) Peti kat 1.445,70m°
h) Toranj 20.081,20m’
UKUPNO: 121.581,95m°

U prethodno iznijetom obrafunu netto povrdina i bruto volumena iste su umanjene za
dio povr§ine hotela koji je dijelom sagraden na Sest.zem. 8270/3 K.O. Split.

B) DIO JUGOZAPADNOG DOGRADENOG DIIELA HOTELA

a) Podrum2 322,00-5,03 = 316,97m?
b) Podrum | 322,00~5,03 = 316,97m*
c) Prizemlje 62,00 20,60 = 41,40m?
d)Prvikat 177,00-24,15= 152,85m?
¢) Drugi kat 177,00 -24,15= 152,85m?
f) Treéi kat 62,00 — 10,40 = 51,60m?
g) Cetvrti kat 62,00 - 10,40 = 51,60m?
h) Peti kat 62,00~ 1040= 51,60m?

UKUPNO: 1.135,84m?
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BRUTO VOLUMEN BV
a)Podrum 2 322,00x 3,90 = 1.255,83m°
b)Podrum I 322,00x3,06= 985,32m*
¢) Prizemlie  62,00x4,20 = 260,40m>
d) Prvi kat 62,00 x 3,06 + 85,00 x 3,06 + 20,00 x 1,00 = 469,82m°
) Drugi kat 62,00 x 3,74 + 85,00 x 3,06 + 20,00 x 1,00 = 511,98m’
f)Tredikat  62,00x3,06= 189,72m’
g) Cetvrti kat 62,00 x 3,06 = 189,72m’
h) Peti kat 62,00 x 3,06 = 189,721’
UKUPNO: 4.052,51m?

II. DIO HOTELA U IZGRADNJI SAGRADEN NA CEST.ZEM. 8270/1 K.O. SPLIT

A) DIO JUGOZAPADNOG DOGRADENOG DIJELA HOTELA

a) Podrum 2 2.198,25 - 316,97 = 1.881,28m?
b) Podrum I  2.074,03 - 316,97 = 1.757,06m?
c) Prizemije 938,41 -41,40= 897,01m?
d)Prvikat  1.383,26 - 152,85--0,68 = 1.229,73m?
e) Drugi kat  1.203,46 — 152,85 - 0,68 = 1.049,93m?
f) Treéi kat 894,00 51,60 = 842,43m?
g) Cetvrtikat 682,44 ~ 51,60 = 630,84m?
h) Peti kat 651,93 - 51,60 = 600,33m*
UKUPNO: 8.889,98m?
BRUTO VOLUMEN BV
a)Podrum?2  8.553,00 1.255,83 = 7.297,17m?
b)Podrum |  6.496,20 — 985,32 = 5.960,88m’
c) Prizemlje  4.473,00 - 260,40 = 4.212,60m’
d) Prvi kat 4.722,38 - 469,82 — 1,00 = 4.251,56m’
) Drugikat  4.996,68-511,98—1,00= 4.483,70m’
) Treéikat  3.391,10- 189,72 = 3.201,38m’
g) Cetvrti kat ~ 2.826,04 - 189,72 = 2.646,32m’
h) Peti kat 2.525,34 — 189,72 = 2.335,62m°

URUPNO: 34.389,23m’

il
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IIL. DIO HOTELA U IZGRADNJI SAGRADEN NA CEST.ZEM, 8270/3 K.O. SPLIT

A) DOGRABDENI I REKONSTRUIRANI DIO HOTELA 1,36m?
B) DIO JUGOZAPADNOG DOGRADENOG DIJELA HOTELA 1,36m?

UKUPNO: 2,72m?
BRUTO YOLUMEN BV
A) DOGRADPENI I REKONSTRUIRANI DIO HOTELA 2,00m’

B) DIO JUGOZAPADNOG DOGRADENOG DIJELA HOTELA 2,00m’

UKUPNO: 4,00m’

Prema vjeStvu viestaka za geodeziju Zvonimira Rubiéa na &est.zem. 827073 K.O. Split
u visini prizemlja, prvog i drugog katz sagraden je dio jugozapadnog dogradenog dijela botela
u izgradnji u povr¥ini od 1,00m?, a u ostaloj povrdini od 1,00m? sagraden je dio dogradenog i
rekonstruiranog dijela hotela u izgradnji, s tim §to u visini prizemija nema netto povr3ina, a u
visini prvog i drugog kata na istoj leZe prostori lode,

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, ofevida izvrSenog na licu mjesta, te naloga Suda,
u daljnjem dijelu teksta dajem procjenu prometne (tr¥ne) vrijednosti hotela u {zgradnji i
gradevinskog zemljista prema cijenama koje su vaZeée na dan izrade ovog vjedtva,

B.1. Prociena prometne (trZne) vrijednosti hotela u izgradnji gradevinskog zemljista
prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekreinina NN 78/2015 i Pravilnika o metodamsa
procjene vrijednosti nekretnina NN 105/2015

Suklaidno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema &lanku 23,
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i trofkovna metoda.

Uzimajuéi u obzir sve &injenice o predmetnim nekretninama, te tr2idno dostupne
podatke odludio sam procjenu predmetne nekretnine izraditi trofkovnom metodom.

U ovoj metodi utvrduje se trZifna vrijednost nekretnine (TV) iz trZidnog trodka
gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljilta,
doprinosa, prikljuakas, okolifa i ostalih {intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu
keoficijenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i
namjeni odgovara procjenjivanoj, ali je radena prema vaZeéim standardima i zakonima.
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Tro3ak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno { iznos na koji ée se ona osigurati
(Nova vrijednost -- NV).

Sada3nja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proiziazi iz tro¥kova gradnje uzimajuéi u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.

Umanjenje se rafuna prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
NN 105/2015.

Na ovaj natin izraduna se troSak zamjene (sada¥nja gradevinska vrijednost — SGV),

Podto je predmet procjene ovog vjedtva hotel u izgradnji kojl prema zateSenom stanju
na licu mjeste nije dovrden, niti je u funkeiji kori$tenja, pa u tom sludaju nije moguée usvojiti
izradun tréne vrijednosti predmetnog hotela u izgradnji prihedovnom metodom, iz razloga 5to
prema vaZeéem Zakonu o pro¢jeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 u &lanku 24. pod 4.
stoji da je prihodovna metoda u prvom redu primjenjiva za utvrdivanje vrijednosti izgradenih
katastarskih festica na kejima se nalazi nekretnina, svrha kojih je stvaranje prihoda,

Poito predmetni hotel u izgradnji nije dovr¥en niti stvara prihed, to u ovom slu€aju
nije moguée usvojiti izratun trZne vrijednosti predmetne nekretnine prihodovnom metodom,
pogotovo §to je osnovni ulazni element za primjenu prihodovne metode isti prihod koji se
dobije od koriStenja predmetne nkeretnine, i to kao razlika ukupnog prihoda od kojeg se
odbiju troskovi gospedarenja.

Prema tome moZe se zakljuditi inko u vaZeéem Zakonu i Pravilniku se navodi da je za
procjenu trZne vrijednosti hotela u prvom redu prikladna prihodovna metoda, smatram na
osnovu stanja lica mjesta 1 prethodno iznijetih navoda i zakijuaka, da u ovom vjedtvu nije
moguée usvojiti prihodovnu metodu za izradun trZzne vrijednosti predmetnog hotela.

Isto tako ako se analizira &lanak 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekremina NN
78/2015 u kojem pod 1. stoji da se poredbenom metodom trZna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina, mislim da to u predmetnom sludaju
nije moguée postidi, te se izraCun trZne vrijednosti predmetnog hotela u izgranji ne moZe
izvriti poredbenom metodom.

Prema tome u odnosu na prethodno iznijete konstatacije 1 ocjene, mistim da se u ovom
vjedtvu predmetni hotel u izgradnji po mojem mifljenju jedino mogude procjeniti trofkovnom
metodom, a koju metodu sam usvojio u izrafunu trZne vrijednosti predmetne nekretnine u
ovom vjestvu.

A) GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o nekretninama, te trZidno dostupne podatke odludio
sam procienu predmetnog zemljidta izraditi poredbenom metodom,

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trZisna vrijednost
predmetnog zemljidta odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam doao
u posjed tri kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trZi$ta nekretnina e
Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.
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U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavljenih podateka, a zatim meduvremensko izjednafavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje DrZavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim $to je indeks objavljen do sada zaklju¥no sa drugim kvartalom
2018.godine, a $to je postupak preradunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opéih vrijednosti odnosa na trZidtu nekretnina tijekom vremena, pomoéu indeksnih
nizova,

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zakljuZno sa drogim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonistikog indeksa cijena nekretnina,

Usporedba nekretnina ~ prikaz i analiza pribavljenik podataka

Za potrebe ove procjene izvr¥io sam istraZivanje lokalnog trZidta, te sam koristio
informacijski sustav trZi$ta nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.
- Poredba 1. (e Nekretnine”)

Gradevinsko zemijiste u Splity, locirano [,25km istodno od predmetnog kompleksa,
oznake k.Zest.zem. 9623 K.O. Split u povr¥ini od 900,00m?,

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 26.02.2016.godine na iznos od 7.050.000,00Kn.

- Poredba 2. ("'e Nekretnine™)

Gradevinsko zemljiste u Splitu, locirano 1,30km zapadno od predmetnog kompleksa,
oznake k.3est,zem, 9298/1 K.O. Split u povrdini od 747,00m?.

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 25.02.2016.godine na iznos od 5.625.000,00Kn.

- Poredba 3. (e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiSte u Splitu, locirano 1,25km istodno od predmetnog kompleksa,
oznake k.8est.zem, 9623 K.O. Split u povriini od 22,00m?.

Kupoprodaini ugover je skioplien 21.11.2016.godine na iznos od 192.500,00Kn.
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Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Split Split Split
Z.J. destica k.&.z 9623 k.&.z. 9298/1 k.8.z. 9623
Datum transakcije 26.02.2016 25.02.2016 21.11.2016
Povréina m? 900,00 747.00 22,00
Prodajna vrijednost Kn 7.050.000,00 5.625.000,00 192.500,00
Prodaina vrijednost Eur 925.196,85 738.188,98 25.632,49
Cijena Fur/m® 1.028,00 988,20 1.165,11
Cijena Kn/m? 7.833,33 7.530,12 8.750,00
Indeks/dan transakeije 101,77 101,77 101,39
Indeks/dan vrednovanja 109,33 109,33 109,33
Korekeijski faktor 1,074 1,074 1,078
Meduvremensko
izjednatena cijena Eur/m? 1.104,07 1.061,33 1.255,99

Izratun vrijednosti zemljista

Interkvatitativno izjedrnadavanje

Interkvalitativno izjednadavanje je postupak preraunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Zestica zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u

odnosu na desticu koja je predmet procjene pomoéu koeficijenata za preratunavanje.

Negativni koeficijenti za preradunavanje znate da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznafavaju da je procjenjivana

nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna.
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a) CEST.ZEM. 8270/1 K.O. SPLIT — povriine 2.545,00m?

© b7

Nekretnina Procjenjivana | Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Split Split Split Split
Lokacija predio Badvicei | predio Mejei | predio Babvice
1,25km istodno | 1,3km zapadno | i 1,25km istono
od predinetnih | od predmetnih | od predmetnih
nekretnina i 30m |  nekretnina i nekretnina i
od morske obale 180m od 30m od morske
morske obale cbale
Nekretnina zemljiste zemljiste zemljidte zemljidte
- Izvor podatka nalog vlasniitvo vlasnidtvo vlasnistvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakeije 1172018 02/2016 02/2016 11/2016
Meduvremensko
izjednatanje Fur/m® - 1.104,07 1.061,33 1.255,99
Lokacija - kategorija Qdligna Vrlo dobra Vrlo dobra Vrlo dobra
(-20% do + 20%) - +15% +20% +15%
Veligina 2.545,00 900,00 747,00 22,00
(-20% do + 20%) - 0% 0% -5%
Oblik Pravokutni Pravokutni Pravokutni Pravokutni
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Topografija Ravno Ravno Ravno Ravno
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Namjena Ugostiteljsko — | Ugostiteljsko — Stambena Ugostiteljsko —
(-20% do + 20%) turistitka T1 turisticka T1 turistitka T1
- 0% +5% 0%
Infrastuktura deostupna dostupna dostupna dostupna
{-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - +15% +25% +10%
Korigirana vrijednost 1.325,98 1.269,68 1.326,66 1.381,59
pom’
STATISTIKA
Prosjek: 1.325,98
Odstupanja od prosjeka: ~221,91 ~264,65 -69,99
Kvadrat odstupanja: 49,244,053 70.039,62 4.898,60
Suma; 124.182,27
Standardno odstupanje: 203,46 15,34%
Pravilo dva-sigma (&) 406,92
Qdstupanja od prosjeka: -4,25% 0,05% 4,19%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da trZi¥na vrijednost predmetnog zemljidta

iznosi:
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a) Cest.zem. 8270/1 K.O. Split

2.545,00 x 9.838,77 = 25.039.673,72Kn
2.545,00 x 1.325,98 = 3.374,619,10Fur
UKUPNO a: 25039673,72Kn 3.374.619,10Eur
b) Cest.zem. 10232/4 K.O. Split
9.077,00 x 9.838,77 = 89.306.529,81Kn
9.077,00 x 1.325,98 = 12.035.920,46Fur
UKUPNO b 89.306.529,81Kn 12.035.920,46Eur
¢) Cest.zem. 8270/3 K.O. Split
2,00x9.838,77 = 19.677,54Kn
2,00% 1.325,98 = 2.651,96Eur
UKUPNO ¢: 19.677,54Kn 2.651,96Eur
SVEUKUPNO A (a+b+c):  114,368.881,07Kn 15.413.191,52Eur

Prema srednjem tefaju HNB-a na dan 26.11.2018.godine 1EUR iznosi 742Kn.

B) SADASNJA GRAPDEVINSKA VRIJEDNOST HOTELA U IZGRADNJI - SGV

I. DIO HOTELA U IZGRADNJI SAGRADEN NA
CEST.ZEM. 10232/4 Z.U. 14224 K.O. SPLIT

B) DOGRADENI | REKONSTRUIRANI DIC HOTELA

B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povr¥ina

- Jedinitna cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povrsine iznosi:

a) Grubi gradevinski radovi -
zemljani, betonski i ab radovi

b) Ostali gradevinski radovi, te
zanatsko instalaterski radovi

33.659,41m?

2.850,00Kx/m?

2,748 8SKn/m?

[ 250
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a §to ukupno iznosi

a) Grubi gradevinski radovi -
zemljani, betonski i ab radovi
33.659,41m? x 2.850,00 = 95.929.318,50Kn

b) Ostali gradevinski radovi, te
zanatsko instalaterski radovi
33.659,41m* x 2,748,85= 92.524.669,18Kn

UKUPNO: 188.453.987,70Kn

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 26.11.2018.god.

- Godina izgradnje 1963.g0d.

~ Godina adaptacije i dogradnje 1969., 1979., 1989. 1 2010.god.

- Starost zgrade {55 +52 + 39 +29Y/4 = (44 + 8)/2 = 26g0d.
- Preostali vijek koridtenja 54 god.

-OVK ~ 80 god. (Pravilnik prilog br, 9.)

- Fk — odabrani faktor koritenja — 1,50 (Pravilnik prilog br. 10.)

- RS — relativna starost G/OVK = 26/80 = 0,325 (32,50%)

- OOVK - ostatak odrZivog vijeka trajanja = 71 god. (pravilnik prilog broj 10.}
- Zamjenska starost zgrade = §0 - 71 =9 god.

- Linearni otpis = 9/80=0,1125 = 11,25%

Preostala vrijednost

188.453.987,70 - 11,25% = 167.252.914,10Kn
Sadafinja gradevinska vrijednost objekta (SGVY): 167.252.914,10Kn

Dodaju se:

B.2. TroSkovi vezano za izgradnju objekata

- Trogkovi izrade projektne dokumetacije

33.659,41m? x 155,09Kn/m* = 5.220.237,90Kn
- Tro$kovi nadzora nad izgradnjom 1.900.000,00Kn
- Tro3kovi ishodenja gradevinske dozvole 15.000,00Kn
- TroSkovi izrade parcelacijskog elaborata 20.000,00Kn
- Trogkovi iskol8enja obiekta 8.000,00Kn

B.3. Procjena trofkova komunalnog doprinosa
121.581,95m’ x 180,00Kn/m’ = 21.884.751,00Kn
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B.4. Procjena tro¥kova vodnog doprinosa

121.581,95m x 70,00Kn/m® = 8.510.736,50Kn
B.5. Procjena vrijednosti izvedenih prikljugaka

a) Vodovodni prikljugak 30.000,00Kn
b) Kanalizacijski prikljucak 60,000,00Kn
¢) Elektroenergetski prikljugak (trafostanica) 200.000,00Kn

Vrijednost pratecih trokova vezano za izgradnju hotela: 37.848.72540Kn

Sadaduja gradevinska vrijednost objekta (SGV)
sa prateéim troSkovima za izgradnju hotela: 205.101.639,50Kn

C) DIO JUGOZAPADNOG DOGRADENOG DHELA HOTELA
C.1. Nova gradevinska vrijednost
- Netto korisna povriina 1,135,84m?

- Jedinina cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povriine iznosi:

a) Zemljani ravodi, betonski 1 ab radovi,
izolaterski radovi, aluminijski i steklarski radovi,

zidarski radovi i kamenorezadki radovi 2.900,00Kn/m?

a §to ukupno iznosi

a) Zemljani ravodi, betonski i ab radovi,

izolaterski radovi, aluminijski i staklarski radovi,

zidarski radovi i kamenoreza&ki radovi

1.135,84m? x 2.900,00= 3.293.936,00Kn

UKUPNOG: 3.293.936,00Kn

Umanjenje vrijednosti zbog starosti;

- Dan procjene 26.11.2018.god.

- Godina izgradnje 2010.god.

- Starost zgrade 8god.

- Preostali vijek koristenja 72 god.

- OVK - 80 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- Fk — odabrani faktor kori$tenja ~ 1,50 (Pravilnik prilog br. 10.)
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- RS - relativna starost G/OVK = 8/80 = 0,10 (10,00%)

- OOVK - ostatak odrZivog vijeka trajanja = 82 god. (pravilnik prilog broj 10.)

- Zamjenska starost zgrade = 80 — 82 = -2 god. = Ogod
- Lineami otpis = 0/80 = 0%

Preostala vrijednost

3.936.936,00 ~ 0% = 3.293.936,00Kn
Sadadnja gradevinska vrijednost objekta (SGV): 3.293.936,60Kn

Dodaju se:

C.2. Tro¥kovi vezano za izgradnju objekata

- Trofkovi izrade projekine dokumetacije

1.135,84m? x 155,09Kn/m?* = 176.157,43Kn

- TroZkovi nadzora nad izgradnjom 40.000,00Kn

- Trogkovi ishodenja gradevinske dozvole 3.000,00Kn

- TroZkovi izrade parcelacijskog elaborata 4.000,00Kn

- Tro¥kovi iskoltenja objekta 3.000,00Kn

C.3. Procjena troékova komunalnog doprinosa

4.052,51m?* x 180,00Kn/m? = 729.451,80Kn

C.4. Procjena trodkova vodnog doprinosa

4.052,51m* x 70,00Kn/m? = 283.675,70Kn

C.5. Procjena vrijednosti izvedenih prikljuéaka
(ukijuéeno u vrijednosti pod LB.)

Vrijednost pratecih tro¥kova vezano za izgradnju hotela:

1.239.284,93Kn

Sada$nja gradevinska vrijednost objekta (SGV)
sa pratefim troSkovima za izgradnju hotela:

4.533.220,93Kn

SVEUKUPNO L (B + C);

209.634.860,40Kn
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II. DIO HOTELA U IZGRADNIJI SAGRADEN NA
CEST.ZEM. 8270/1 Z.U. 21499 K.O. SPLIT

D) DOGRABPENI I REKONSTRUIRANI DIO HOTELA
D.1. Nova gradevinska vrijednost
- Netto korisna povr§ina 8.888,58m?

- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povrine iznosi:

a) Zemljani ravodi, betonski i ab radovi,
izolaterski radovi, aluminijski i staklarski radovi,
zidarski radovi i kamenorezatki radovi 2.900,00Kn/m?

a §to ukupno iznosi

ay Zemljani ravodi, betonski i ab radovi,

izolaterski radovi, aluminijski i staklarski radovi,

zidarski radovi i kamenorezacki radovi

8.888,58m? x 2.900,00= 25.776.882,00Kn

UKUPNO: 25.776.882,00Kn

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 26.11.2018.god.

- Godina izgradnje 2010.god.

- Starost zgrade 8god.

- Preostali vijek koridtenja 72 god.

-OVK - 80 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- Fk — odabrani faktor koristenja — 1,50 (Pravilnik prilog br. 10.)

~ RS — relativna starost G/OVK = 8/80 = 0,10 (10,00%)

- OOVK - ostatak odrZivog vijeka trajanja = 82 god. (pravilnik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade = 80 — 82 = -2 god. = 0god

- Linearni otpis = 0/80 = 0%

Preostala vrijednost

25.776.882,00 — 0% = 25.776.882,00Kn
Sada$nja gradevinska vrijednost objekta (SGV): 25.776.882,00Kn

Dodaju se:
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D.2. Troskovi vezano za izgradnju objekata

- Trofkovi izrade projekine dokumetacije
8.888,58m? x 155,09Kn/m? =

- Trodkovi nadzora nad izgradnjom

- Troskovi ishodenja gradevinske dozvole
- Tro¥kovi izrade parcelacijskog elaborata
- Trogkovi iskol&enja objekta

D.3. Procjena troSkova komunalnog doprinosa
34.389,23m" x 180,00Kn/m’ =

D.4. Procjena troskova vodnog doprinosa
34.389,23m x 70,00Kn/m® =

D.5. Procjena vrijednosti izvedenih prikljudaka
(ukljudeno u vrijednosti pod LB.)

1.378.529,87Kn
260.000,00Kn
9.000,00Kn
14.000,00Kn
3.000,00Kn

6.190.061,40Kn

2.407.246,10Kn

L

Vrijednost pratedih trogkova vezano za izgradnju hotela:

10.261.837,37Kn

Sada¥nja gradevingka vrijednost objekta (SGV)
sa prateéim trofkovima za izgradnju hotela:

36.038.719,37Kn

IIL, DIO HOTELA U IZGRADNJI SAGRADEN NA
CEST.ZEM. 8270/3 Z,U. 18682 K.O. SPLIT

C) DOGRADENI I REKONSTRUIRANI DIO HOTELA
C.1. Nova gradevinska vrijednost

- Dio — netto korisne povriine

a) Dogradenog i rekonstruiranog dijela hotela

b) Dio jugozapadnog dogradenog dijela hotela

- Jedini&na cijena grubih gradevinskih radova
po 1,00m? netto korisne povriine iznesi:

a) Dogradenog i rekonstruiranog dijela hotela
b) Dio jugozapadnog dogradenog dijela hotela

a §to ukupno iznosi
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1,36m?

1,36m?

2.800,00Kn/m?*

2.800,00Kn/m*



a) Dogradenog i rekonstruiranog dijela hotela

1,36m? x 2.800,00 = 3.808,00Kn

b) Dio jugozapadnog dogradenog dijela hotela

1,36m* x 2.800,00 = 3.808,00Kn
UKUPNO: 7.616,00Kn

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

U daljnjem dijelu teksta usvajamn izradun umanjenjg vrijednosti predmetnog dijela
hotels koji sam usvojio pod I. Dio hotela u izgradnji sagraden na dest.zem. 10232/4 K.C. Split

Preostala vrijednost

a) Dogradenog i rekonstruiranog dijela hotela

3.808,00-~11,25% = 3.379,60Kn

b) Dio jugozapadnog dogradenog dijela hotela

3.808,00 ~ 0% = 3.808,00Kn
Sadasnja gradevinska vrijednost objekta (SGV): 7.187,60Kn

Dodaju se:

C.2. Tro8kovi vezano za izgradnju objekata

- Tro3kovi izrade projektne dokumetacije

4,00m? x 155,09Kn/m? = 620,36Kn
a) Troskovi nadzora nad izgradnjom 200,00Kn
b) Troskovi ishodenja gradevinske dozvole

¢) Troskovi izrade parcelacijskog elaborata

d) Tro¥kovi iskoltenja objekta

UKUPNO (a +b+ ¢ + d): 500,00Kn

C.3. Procjena trodkova komunalnog doprinosa
4,00m* x 180,00Kn/m* = 720,00Kn

C.4. Procjena tro¥kova vodnog doprinosa
4,00m* x 70,00Kn/m® = 280,00Kn
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C.5. Procjena vrijednosti izvedenih prikljudaka -

A4

Vrijednost prateéih trofkova vezano za izgradnju hotela: 2.320,36Kn

Sada¥nja gradevingka vrijednost objekta (SGV)
sa prateéim tro¥kovima za izgradnju hotela: 9.507,96Kn

Na osnovu prethodno iznijetog u datjnjem dijelu teksta dajem ukupnu sada¥nju
gradevinsku vrijednost hotela u izgradnji 8GVw, koja vrijednost sadrZi trZnu vrijednost
gradevinskog zemljifta i sadadnju gradevinsku vrijednost objekta SGV sa prateéim
tro¥kovirma za izgradnju, 4 §to ukupno iznosi:

Kn Eur
A) SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST HOTELA U IZGRADNIIL 8GVy
L. DIO HOTELA U IZGRADNJI SAGRAPEN NA CEST.ZEM. 10232/4 K.O. SPLIT

a) Gradevinsko zemljiste

a) Cest.zem. 10232/4 K.O. Split
- povrdine 9.077,00m? 89.306.529,81Kn 12.035.920,46Eur

b) Sadainja gradevinska vrijednost hotela u izgradnji SGV
sa prateé¢im trofkovima

1. Dogradeni i rekonstruirani dio

hotela u izgradnji 205.101.639,50Kn 27.641.73039Eur

2. Jugozapadni dogradeni dio

hotela u izgradnji 4.533.220,93Kn 610.946,22Eur
UKUPNO 1.: 298.941.390,10Kn 40.288.597,07Eur

IL. DIO HOTELA U IZGRADNIJI SAGRAPEN NA CEST.ZEM. 8270/1 K.0. SPLIT
a} Gradevinsko zemljiste

a) Cest.zem, 8270/1 K.O. Split
- povrdine 2.545,00m? 25.039.673,72Kn 3.374.619,106Eur
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b) Sada¥nja gradevinska vrijednost hotela u izgradnji SGV
sa prateéim trofkovima

I. Jugozapadni dogradeni dio
hotela u izgradnji 36.038.719,37Kn 4.856.970,27Eur

UKUPNO IL.: 61.078.393,09Kn 8.231.589,37Eur

IL DIO HOTELA U IZGRADNJI SAGRADEN NA CEST.ZEM. 8270/3 K.(. SPLIT
a) Gradevinsko zemljiste

a) Cest.zem, 8270/1 KO, Split
- povrSine 2,00m? 19.677,54Kn 2.651,96Eur

b) Sadadnja gradevinska vrijednost hotela u izgradnji SGV
sa prateéim trodkovima

1.Dio dogradenog i rekonstruiranog dijela i
dio jugozapadnog dogradenog dijela
hotela u izgradnji 9.507,96Kn 1.281,40Eur

UKUPNO IIL: 29.185,50Kn 3.933,35Eur

SVEUKUPNO L. + 1L +1IL: 360.048.968,70Kn 48.524.119,79Eur

Iz prethodno iznijetog izrafuna vrijednosti predmetnog hotela u izgradnji vidljivo je da
se trodkovna vrijednost predmetne nekretnine sastoji od trofkovne vrijednosti gradevine i
vrijednosti zemljista, te se do trine vrijednosti od prethodno usvojene tr¥ne vrijednosti dolazi

uz pomo¢ koefictjenata za prilagodbu trine vrijednosti.

Poito na koeficijent za prilagodbu troSkovne vrijednosti jasno utjefe trodkovna
vrijednost predmetnih nekretnina, i obiljeZja nekretnine kao 3to su vrsta nekretnine, starost
nekretnine, lokacija, opremljenost, stanje nekretnine, a koji koeficijenti nisu formirani za
podrudje Splita, s tim $to iskustvenom eanalizom i praéenjem elemenata koji ujedu na
formiranje koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti u trZnu vrijednost predmetnih
nekretnina, u daljnjem dijelu teksta dajem izralun koeficijenata za prilagodbu trolkovne

vrijednosti predmetnih nekretnina u trfnu vrijednost
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Koeficijenti za prilagodbu za izradun trZifne vrijednosti nekretnine Tv
TF=(1+Z+St+V+Posl+L)xT

Ickacila-Fz starost-Fst | velitina-Fv | poslov-Fpozl. | legalitet -F1 r¥ifte-Ft TF
0,20 -0,05 0,00 0,05 0,00 1,00 120

A)HOTEL U IZGRADNJI

I, DIO HOTELA U IZGRADNIJI SAGRAPEN

NA CEST.ZEM. 10232/4 K.O. SPLIT

298.941,390,10Knx 1,20 = 358.729.668,10Kn

40.326.332,92Eurx 1,20 = 48.346,316,48Eur

II. DIO HOTELA U IZGRADNIJI SAGRADEN

NA CEST.ZEM. 827071 K.O, SPLIT

61.078.393,09Knx 1,20= 73.294.071,71Kn

8.231.589,37Bur x 1,20 = 9.877.907,24Eur

I11. QIO HOTELA U IZGRADNIJ SAGRADEN

NA CEST.ZEM. 8270/3 K.O. SPLIT

29.185,50Knx 1,20 = 38.524,86Kn

3.933,35Eurx 1,20 = 4.720,02Eur

SVEUKUPNO L +IL + II1.:  432.062.264,70Kn 58.228.943,74Eur
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B.3. Zakljudak

Na osnovu provedenog izraduna vrijednosti predmetnog hotela “MARJAN" u
izgradnji sagradenog na fest.zem. 10232/4 2.1, 14224 K.O. Split, &est.zem. 8270/1 zu. 21499
K.0. Split i Zest.zem. 8270/3 z.u, 18682 K.0. Split, locirano u Splitu u Ulici Obala Kneza
Branimira 8, utvrduje se da ukupna trZisna vrijednost (Tv) predmetnih nekretnina na dan
26.11.2018.godine iznosi:

A)Y HOTEL “MARJAN” U IZGRADNIJI
SAGRADEN NA CEST.ZEM. 1023244,
CEST.ZEM, 8270/1 I CEST.ZEM. 827073
K.0. SPLIT

L. DIO HOTELA U IZGRADNII SAGRADEN
NA CEST.ZEM. 10232/4 X.O. SPLIT

Ty= 358.729.668,10Kn ili 48.346.316,48Fur
IL. DIO HOTELA U IZGRADNJI SAGRADEN

NA CEST.ZEM. 8270/1 K.O. SPLIT

Ty= 73294.071,71Kn ili  9.877.907,24Eur
III. DIO HOTELA U IZGRADNJI SAGRADEN

NA CEST.ZEM. 8270/3 K.O. SPLIT

Ty= 38.524,86Kn ili 4.720,02Eur

Tv= SVEUKUPNO I + I + INL: 432.062.264,70Kn ili 58,228.943,74Eur

U prilogu vjeStva dostavljam kopiju fzvadaka iz zemlji$ne knjige, kopije gradevinskih
dozvola i fotografije lica mjesta.

Split, 26.11.2018.godine
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B.4. Izjava procjenitelja

- Jzvrien je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjedtaju su koridteni podaci prikupljeni na ofevidy, i iz dostavljenih dokumenata od
strane naruditelja

- Nije izvr§ena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja, kao niti
dokumenata i podataka kori§tenih putem javnih Internet servisa {e-zemlji¥ne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljudaka)

- Izvjedtsj je izraden sukladno vaZetem Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvje§taja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjestaja o procjeni ne o ovisi 0 mojem zakljutku o procjenjenoj vrijednosti

- Mi¥ljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka ¢ nekretnini i
trZistu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljudeni trofkovi 1 porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrZane u ovom izvjestaju su povjerljive, Namjenjene su za upotrebu
Naruditelja (sukladno svrsi i koriStenju izviedtaja), kao 1 zastupnicima Naruditelia, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva odgovornost. Bilo
kakvo $irenje, distribucija i kopiranje ovog izvjeStaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potyrdujem da Progjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, viasnitke, suviasnike
ili slidne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz fznos procjenjene vrijednosti nekretnine,

- Ovaj izviesta) je izraden za potrebe Trgovatkog suda u Splity, i nije dozvoljeno koristenje u
druge svrhe.
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NESLUZBENA KOPIJA
bt E3
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢tinski sud u Splita
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
Stanfe na dan: 28,11.2018. 00:33 Verificirani ZK uloZsk
Katastarska opfina: 329838, SPLIT Broj ZK ulofka: 14224
Broj zadnjeg dnevnika: 2-21432/2018
Aktivoe plombe:
TZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bra{ Povriing
Rbr, zemljiita Oznaks zeml}Bta Primjedba
(at. jutre | ¥hv m2
destice)
ZEM HOTEL, TRAFOSTANICA, PARKING, DVOR, STEPENICE 24977
102324
HOTEL 3679
TRAPOSTANICA 86
PARKING 2126
DYOR 1147
STEPENICE 39
UKUPNQ: 5o
DRUGI CDJELJAK
Rbr. Sasdriaj upisa Primjedha
Pred, 03, kolovozs 2007. Z-10452/07
L ZabiljeZuje ze da za upis objekata na dijelu Sest. zem. 10232/4, nije priloZena lokacijska, gradevinska i ZABILIEZBA
uporabna dozvola,
Zaprimljeno 17.07,2013. broj Z-7955/13
3.1 Natemelju ricSenja Republike Hrvatske, Ministarstva kulture, Uprave za za¥titu kulturne balting, klasa:UP/l-  ZABILIEZBA
§12-08/0%.06/0275, Urbrol: 532-04-01-04/11-13-17, 9 Zagrebuy, 15, svibrga 2013, godine, zabiljeZuje seda
Zest. zem, 10232/4, zona B (djelomiZna zaftita povijesnih struktura), ima svojstvo kultusnog dobrs,

B
Viastovnica
Sadriaj upisa Primjedba

1. Viasui¥ki dio: 171
ADRIATIC D.D., SPLIT, PRERADOVICEVO SETALISTE §

Zemljisnoknjifni izvadak {datn i vrijerae izrads} 28.11.2018. 14:44:52 Steanion {
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phate NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinskl sud n Splitn
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
Stanje na dan: 28.11.2018, 00:33 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opfina: 329835, STLIT Broj ZK uloika: 21499
Broj zadnjeg dnevnika: Z-21432/2018
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI CDJELJAK
Br({j Povriina
Rbr, | lista Oznaka zemlji¥ta Primjedba
(kat. jutro| &hv m2
Lestice)
ZEM DVOR 2545/ Pripis iz uloika
8270/1 18682
UKUPNO: 2545
DRUGI ODJELJAK

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 25.01.2013. broj Z-962/13

2.1 Natemelju Rjedenja Republike Hrvatske, Ministarstva kulture, Uprave za zadtitu kulturne baStine, kinsa: ZABILIEZBA
UP/1-612-08/08-06/0275, Urbroj:532-04-01-01/6-12-9, od 13. studenog 2012. godine, zabiljeZuje se da Zest.
zem. 8270/1, zona B (djelomi%na zadtita povijeshih stritktura) ima svojstvo kulturnog dobra.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj npisa Primjedba
1. Vlasnitki dio: 1/1

IRIATIC D.D. , SPLIT, PRERADOVICEVO SETALISTE §

Rbr, Sadraj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimijeno 10.05.2013. broj Z-9456/13 ZABILIEZBA

ZabiljeXuje sc otvaranje postupka predsteZajne nagodbe nad duZnikom ADRIATIC dionitko drudtvo za
hotelijerstvo i turizam, Split, Obala kneza Branimira 8, OIB: 31076464103, a ne temelju Rjcienja Financijske
agencije, Regionalnog centra Zagreb, Nagodbenog vijeta: HROJ, Kiasa: UP-1/110/07/13-01/4436, u Zagrebu,
5.rujna 2013. godine i &lanka 53. Zakona o financijskom poslovanju i predstedajnoj nagodbi (*Narodne
novine" broj 108/12i 144/12).

2.1 Zoprimljeno 11.05.2015. broj Z-5878/15 ZABILIEZBA

Temeljem rjedenja Trgovatkog suda u Splitu posh.br. 12.5t-168/2014 od 08. svibnja 2015. zabiljeZuje se da je
otvoren stedajni postupalk nad ADRIATIC d.d. iz Splita, Preradovi¢evo Setalite 5.

3.1 Zapritnljeno 04.06.2018.5. pod brojem Z-21432/2018

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U SPLITU, POSL. BR. 12. ST-168/2014 30.05.2018,
prodaje u stegajnom postupku glede est. zem, 8270/1; viasniStva Adriatic d.d., za cijelo.

ZemljiSnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 28.11.2018, 14:46:16 Stranicy; |
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NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Op<inski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
Stanje na dau: 28.11.2018, 00:33 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opfina: 329835, SPLIT

Broj zadnjeg dnevnika: Z-21432/2018
Aktivie plombe:

Broj ZK ulo¥ka: 18682

1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brﬁ{ Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljiita Primjedba
(kat. jutro | &hv m?2
&stlce!
———
ZEM DVOR 2
827073
UKUPNO: 2
DRUGI ODJELJAK
Rbr, Sadriaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 17.05.2013. broj Z-5626/13
4.1 Natemelju Rjedenja Republike Hrvatske, Ministarstva kulture, Uprave za zadtitu kolturne bastine, klasa: ZABILIEZBA
UP/1-612-08/08-06/0275, Urbroj:532-04-01-01/6-12-9, od (3. studenog 2012, godine, zabiljeZuje se da Sest.
zem. 8270/3, zona B (djelomi¢na zadtita povijesnih struktura) ima svojstvo kulturnog dobra.

B
Vlastovnica

Rbr.

SadrZaj upisa IPrimje(lbn

1. Vlasni¥ki dio: §/1

DRIATIC D.D. , SPLIT, PRERADOVICEVO SETALISTE 5

novine" broj 108/12i 144/12).

[Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 10.09.2013. broj Z-9456/13 ZABILIEZBA

ZabiljeZuje se otvaranje postupka predstetajne nagodbe nad duZnikom ADRIATIC dionigko drudtvo za
hotelijerstvo i turizam, Split, Obala kneza Branimira 8, OIB: 31076464103, a na temelju Rjeenja Financijske
agencije, Regionalnog centra Zagreb, Nagodbenog vijeéa: HR0S5, Klasa: UP-1/110/07/13-01/4436, u Zagrebu,
5. rujna 2013. godine 1 &lanka 53. Zakona o financijskom poslovanju i predsteZajnoj nagodbi ("Narodne

2.1 Zaprimljeno 11.05.2015. broj Z-5878/15 ZABILIEZBA

Temeljem rjedenja Trgovatkog suda u Splitu posl.br. [2.5t-168/2014 od 08. svibnja 2015. zabilje2uje se da je
otvoren steéajni postupak nad ADRIATIC d.d. iz Splita, Preradovidevo 3ctalidte 5.

3.1 Zaprimljeno 04.06.2018.g. pod brojem Z-21432/2018

ZABILIJEZBA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U SPLITU, POSL. BR. 12, ST-168/2014 30.05.2018,
prodaje u ste€ajnom postupku glede &est. zem. 8270/3; viasnidtva Adriatic d.d., za cijelo.

ZemljiZnoknjiZni izvadak (dstum i vrijeme izrade)

28.11.2018. 14:46:47 Stranica; |
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REPUBLTIIKA HEVATSKA
URED DRZAVNE UPRAVE U SPLITSKO -
DALMATINSKOJ ZUPANIJI

Sluzba za prostorno uredenie,
zabtitu okolida, graditelistvo

i imovinsko - pravne poslove

Odsiek za graditeljstvo

Klasa: UP/I 361-03/07-01/00134
Ur.br.: 2181-05-02-00~07-09

Split, 13.08.2007.god. /LPM

Ured drzavne uprave u 8plitsko - dalmatinskoi 2upaniii,
3luzba =za prostorno uredenje, zastitu okolisa, graditeljstvo i
imovinskoc - pravne poslove, Odsjek za graditeljstvo, povodom zah-
tijeva "ADRIATIC" d.d. 8Split, Preradovicevo Zetaliizte 5, za izda-
vanje gradevinske dozvole , temeljem &£lanka 85. zakona o gradnji
{"Narodne novine" broj 175/703. 1 100/04.), i 2z d a j @

GRADEVINSKU DOZVOLU

1. Investitoru "ADRIATIC" d.d. 8plit, Preradovicevo seta-
lidte 5, odobrava se rekonstrukecija postojecde gradevine hotela
"MARJAN" , ukupne bruto povrsine 32 722,25 m2, izgradenog na kat.
test.zem.9527/2 k.o. Split, odnosno sudskoj CGest.zem.10232/4 k.o.
Split, na nat¢in da se:

- sjeveroistotni dio rekoanstruira se u postojecem tlocrt-~
nom gabaritu visine: PO + PR + 3 kata odnosno PO + PR + 11 katova
sa nadgradem u dijelu tornja,

- jugozapadni dio ¢gradevine visine : PO + PR + 1 kat se
uklanjza u skladu g Dozvolom za uklanjanje klasa: UP/I 361-03/07-
0270001 od 16.04,2007.¢g., te se dograduje u visini : PO + PR + 5§
katova,
prema glavanom projektu zajednitke oznake T.D. 143/06 od lipnia
2007. godine, izradenim u skladu sa lokaciiskom dozvolom klasa:
UP/I 350-05/07-01700177 od 16.05.2007. godine.

Glavni projekt se sastoji od:

MAPA 1. ARHITEKTONSKI PROJEKY (4 knige) izraden od ovladtenoy
arhitekta Jerka Ro8in, dipl.ing.arh. {br.ovl. A 1617)
iz "STUDIO RY d.o.o. Split, T.D. 143/06 od lipnia 2007.

MAPA 2. PROJEKT KONSTRUKCIJE - PROJEKT MEHANICKE OTPORNOSTI I
STABILNOSTI KONSTRUKCIJE izraden od ovlastenog inZenje-
ra gradevinarstva Darka Fadi¢, dipl.ing.grad. {br.ovl.
G 368} iz “"MOERIUM" d.o0.0. Split, T.D. 119706 od lipnja
2007.g.

MAPA 3. PROJEKT BLEKTROINATALACIJA (7 kniiga) izraden od ovlas-
tenog inZenjera elektrotehnike Josipa Giljanovi¢, dipl.
ing.el. {(br.ovl.E 651) iz "GILAN" d.c.o. 8plit, T.D. E-

262/06 od lipnija 2007.g.

e
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PROJEKT SUSTAVA ZA DOJAVU POZARA izraden od ovlasgtencg
inZenjera elektrotehnike Josipa Giljanovie¢, dipl.ing.
el. {(br.ovl.E 651) iz "GILAKR" d.o.o. Split, T.D. E-262
/06 od lipnja 2007.g.

ELEKTROTEHNICKI PROJEKT TRAFOSTANICE TS 10-20/0,4 kV
HZAPADNA OBALA 1" izraden od ovlaStenog inZenjera ele-
ktrotehnike Josipa Giljanovic¢, dipl.ing.el. (br.ovl.

E 651) iz "GILAN" d.c.0. 8plit, T.D. T-262/06 od pro-
sinca 2006.g.

PROJRET INSTALACIJE VODOVQODA, KANALIZACIJE I HIDRANTSEKE
MREZE (2 knjige) izraden od ovladtenog inzenjera stro-
jarstva dr.sc¢. Igora 8undov, dipl.ing.stroj. (br.ovl.
SEUGP 1338 iz "RENA-PROM" d.o.o0. 2agreb, T.D. (08/06 od
lipnja 2007.9.

STROJARSKI PROJEKT - PROJEKT BAZENSKE TEHNIKE izraden
od ovlastenog inZenjera strojarstva Marina Miloveic,
dipl.ing.stroj. {(br.ovl1.88%) iz "ASTRACIA" d.o.o 8plit
T.D. 8TB-01/07 od veljace 2007.g.

PROJEKT SPRINKLER INSTALACIJA izraden od ovlastenog
inzenjera strojarstva Josipa Dekovi¢, dipl.ing.stroj.
{br.ovl. SEUGP 40) iz "ALING - DEKOVIC, IVANCIC 1 SES-
NIC" j.t.d. Zagreb, T.D. 1026-06 od lipnja 2007.g.

PROJEXT INSTALACIJA GRIJANJA, HLADENJA, VENTILACIJE I
PLINA (2 knjige) izraden od ovlaStenog inZenjera stiro-
jarstva dr.sc. Igora Sundov, dipl.ing.stroj. {(br.ovl.
SEUGP 1338) iz "RENA - PROM" d.o0.0. Zagreb, T.D. 09/06
od lipnia 2007.g.

ELABORAT ZASTITE OD POZARA izraden od ovlaBtenog inZe—
njera elektrotehnike Ante Bezic¢, dipl.ing.el. {br.ovl.
E 691) iz "ZAST" d.0.0. Split, T.D. 1691/06 od lipnja
2007 .g.

ELABORAT MJERA ZASTITE NA RADU izraden od ovla&tenog
inzenjera elesktrotehnike Jakge Runac, dipl.ing.el. {(br.
ovl. B 690) iz “ZAST" d.0.0. Split, T.D. 169%2/06 ogd li-
pnja 2007.q.

PROJEKT DIZALA izraden od ovlaSenog inZenjera strojar-
stva Vladimira Barad, dipl.imng.stroj. (br.ovl.SP 1457}
iz "OTIS DIZALA" d.o.o. Zagreb, broj: GSHNE 1164K-1182K
i G5NE 1266K od sijeCnja 2007.9g.

PROJEKT ZGRADE U CDNOSU NA USTEDU TOPLINSKE ENERGIJE I
TOPLINSKU ZASTITU I ELABORAT ZABTITE OD BUKE izraden od
ovlastenog arhitekta Milana Janjatovie, dipl.ing.arh.
(br.ovl. A 1476) iz "MOENIUM" d.o.0. S8Split, T.D. 120/06
od lipnja 2007.q.

2. Prilikom gradenia predmetne‘gradevine investitor odnos-
no izvodad duzan je pridrZavati se slijedecegy:


http:br.ovl.SP
http:dipl.ing.el
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2.1. Rekonstrukciju i dogradnju gradevine te strut¢ni nadzor
gradeqja investitor mora povjeriti oscbama registriranim za oba-
vljanje tih djelatnosti.

2.2. U tijeku gradenja i u slutaju prekida radova na g¢grade-
vin% investitor je duzan poduzeti mjere osiguranja gradevine i
susjednih gradevina 1 povrsina.

2.3. Investitor je duZan tijelu graditeljstva, gradevinskoj
inspekciii 1 inspekciji rada najkasnije u roku od 8 dana prije
potetka gradenja 1li nastavka izvodenja gradevinskih radova nakon
prekida du2eg od 3 mjeseca pisano prijaviti potetak gradenja, od-
nosno nastavak radova. :

2.4, Investitor je duzan najkasnije do dana potetka radova
imati elaborat iskol¢enja gradevine kojeg je izradila osoba regi-
strirana za obavljanje tog posla prema posebnom zZakonu.

2.5. Investitor ili izvoda¢ duZan je, za privremeno zauzima-
nje susjednog, odnosno obliznjeg zemljista za potrebe gradiliszta
postupati po odredbama posebnih zakona.

2.6. Za privremeno zauzimanje javnoprometnih povrsina za po-
trebe gradilista, investitor ili izvoda¢ duzan je ishoditi odore-
nje nadleZnog tijela grada - cop¢ine, odnosno pravne osobe odrede-
ne posebnim zakonom.

2.7. Izgradena gradevina smije se poCeti koristiti odnosno
staviti u pogon nakon 5to tijelo graditelistva izda uporabnu doz-
volu za tu gradevinu.

2.8. Izgradene privremene gradevine 1 postavljena oprema
gradilista moraju biti stabilni te odgovarati propisanim uvjetima
zaitite od pozZara i eksplozije, zaBtite na radu i svim drugim
mjerama zastite zdravlja 1ljudi i okolisza.

2.9. Sve privremene gradevine izgradene u okviru pripremnih
radova, opreme gradilista,neutroseni gradevinski materijal i dru-
gi materijal, otpad i sl. moraju biti uXlonjeni, a zemljilte na
podrucju gradilista 1 na prilazu gradilista dovederio u uredeno
stanje prije izdavanja uporabne deozvole.

2.10. Na gradilisdtu je potrebno predvidjeti i1 provoditi miere
zaBtite zraka od oneciBdenja, zadtitu od prekomjerne buke, za8ti-
tu tla i podzemnih voda od oneCiBc¢enia, zastite na radu te ostale
propisane mjere za zastitu zdravlja 1judi.

2.11. Ako tijekom gradenja namjerava na gradevini utiniti
izmjene ili dopune kojima se mo2e utjecati na bilo koji bitni za-
htjev za gradevinu ili ako te izmjene nisu u skladu s posebnim
zakonima i drugim propisima, odnosno posebnim uvjetima iz &lanka
82.stavak 1. 1 2. Zakona o gradnji, investitor je duZan ishoditi
izmjenu i dopunu gradevinske dozvole.

2.12, Ako se u tijeku gradenja promjeni investitor, novi in-
vegtitor duZan je od tijela graditeljstva zatraZiti izmjenu gra-
devinske dozvole u svezl s promjenom imena odnosno tvrtke inves-
titora.
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2.13. Gradenju po ovoj gradevinskoj dozvoll moZe se pristupi-
ti po njencoj konacnosti.

2.14. Ova gradevinska dozvola prestaje vaziti ako se s rado-
vima na gradevini za koju je gradevinska dogzvola 1izdana ne zapo-
¢ne u roku od dvije godine od dana pravomoc¢nosti gradevinske
dozvole.

2.15. Vazenje ove gradevinske dozvole se moZe na zahtjev in-
vestitora jednom produziti za jo® dvije godine ako se nisu prom-
jenili uvjeti iz ¢lanka 82. stavak 1. Zakona o gradnji ili ako se
nisu promjenili bitni zahtjevi za gradevinu prema odredbama Zako~
na o gradniji a skladu s kojima je izdana.

2.16. Investitor odnosno njegov pravii sljednik du2ni su za
sve vrijeme dok gradevina postoji Suvati glavni projekt koji je
gastavnl dio ove dozvols.

Obrazlo2enie

Investitor "ADRIATIC" d4.d. Split, Preradovicevo setaliste
5 podnio je dana 15.06.2007. godine ovom Uredu zahtjev za izdava-
nje gradevinske dozvole za rekonstrukciiu i dogradniu gradevine
navedene u izreci ove gradevinske dozvole.

Zahtjevu za izdavanje gradevinske dozvole investitor je
prilozio:

1. dokaz da ima pravo graditi na gradevnoji Gestici, odnosno
uporabliivoj gradevini
~ Izvadak iz zemliisne knjige Opc¢inskog suda u Splitu:
a) broj 8.1. 14141/07 od 14.06.2007.¢g. (2U 14224)
E) broj S.1I. 14142/07 od 14.06.2007.9. {Z2U 7602)
¢) broj 8.I. 14143707 od 16.06.2007.qg. (20U 18682)

2, tri primjerka glavnog projekta s potvrdom da je izraden
u skladu s posebnim uvietima, odnosno s odrebama posebnog zakona
i drugih propisa te sa izjavama ovlastenih projektanata o uskla-
denosti glavnog projekta sa odredbama istih

. 3. pisano izviesce o kontroli glavnog projekta s obzirom na:

3.1. mehanic¢ku otpornost 1 stabilnost gradevine koju je obavio
ovlaBteni revident Nenad Morpurgo, d.i.g.{(br.ovl. G1i1i78) zaposlen
kod "FORAMEN" d.c.o. 8plit i ovjerio glavni projekt o Cemu prile-
2i izvjesce broj: 16/07 od 27.06,2007.g.

3.2, zagtite od buke koju je obavio ovlasteni revident Zeljko
Susic¢, d.i.a. {br.ovl. A790) zaposlen kod “BIT-ARH" d.0.0. Zagreb
i ovijerio glavni projekt o ¢emu prile2i izie&taj broi: 2-856/07
od 18.06.2007.9g.

3.3. ustedu energije i1 toplinsku zagtitu koiu jie obavio ovliai-
teni revident prof.dr. Ante Mihanovie¢, d.i.g. {br.ovl. G 540) za-
poslen kod "Gradevinsko - arhitektonski fakultet Sveugiligta u
Splitu'" i ovierio glavanl projekt o Semu prilez2i izjesta) broj:
183 od 21.06.2007.qg.

Ivd
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4, Izvijesce o geotehnitkim istraznim radovima izradeno od
Ignstituta gradevinarstva Hrvatske - PC Split, R.B. 3000 0136-
192/06 od prosinca 2006.qg.

5. Preris katastarskog plana izdan od DrZzavne geodetske up-
rave, Podru¢ni ured za katastar Split, klasa: 935-06/07-01/2957
od 26.07.2007.9.

6. Izvadak iz katastra zemldjista izdan od DrZzavne geodetske
uprave, Podru¢ni ured za katastar 8plit, klasa: 935-07/07-01/2777
od 26.07.2007.g.

7. Lokacijska dozvola izdana od ovog Ureda, klasa: UP/I 350-
05/07-01/00177 od 16.05,2007.g.

8. Dozvola za uklanjanije izdana od ovog Ureda, klasa: UP/I
361-03/07-02/00001 od 16.04.2007.9g.

9. Potvrda izdanu od Grada 8plita, Upravnog odjela za komu-
nalno gospodarstvo ¢ uplacenom komunalnom doprinosu, klasa: UP/I
361-01/07-01/07-01/51 od 20.07.2007.g.

10. Potvrda izdana od "Hrvatske vode", Vodnogospodarski odjel
za vodno podruldje dalmatinskih slivova o uplacenoj 1. rati vodnoyg
doprinosa, klasa: UP/I1 325-08/07-01/0364 od 30.07.2007.q.

11. Potvrda izdana od Ministarstva zdravstva 1 socijalne skr-
bi, klasa: 361-03/07-01/53 od 19.04,2007.9.

12. Potvrda izdana od MUP-a, PU splitsko-dalmatinska, Sektor
upravnih, inspekcijskih 1 poslova civilne zastite,
broj: 511-12-18~11275/1-2007-3.V., Z.P. 1 2.8. od 09.07.2007.g.

13. Zapisnik izdan od DrZavnog inspektorata, Podrutna jedini-
ca 8plit, Odsjek za nadzor u podrutiu zadtite na radu,
klasa: 15-02/07-04/148 od 02.07.2007.9.

14, RjeSenje izdano od Ministarstva kulture, Uprava za zasti-
tu kulturne bastine, Konzervatorski odjel 8plit,
klasa: UP/I-612~08/07-04/7528 od 04.07.2007.9g.

Povodom podnesenoyg 2zahtjeva prethodne Jje postuplienc
po odredbi &lanka 82. stavak 1. Zakona o gradnji, ts je utvrdeno
da je glavni projekti u skladu s propisanim i utvrdenim uvjetima
koje mora ispunjavati gradevina na predmetnoj lokaciii te da su
ispunjeni uvjeti iz &lanka 88. Zakona o gradnji.

Nakon ovako provedenog postupka izvr3en je oCevid na licu
miesta te je utvrdeno da se na gradevini izvode radovi uklanianja
dok rekonstrukcija nije zapoleta.

8vi neposredni medadnici su pozvani na uvid u glavni pro-
jekt radi izjasnjenja izlaganjem poziva na gradevinskoj parceli-
uporabljivej gradevini i oglasnoj plo¢i Ureda od 03.07. - 11.07.
2007.g. temealjem &lanka 95. 1 96, Zakona o gradnji, no nije bilo
odazvanih.

AT
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Prema svemu iznesenom, utvrdeno je da je investitor udo-
voljio zahtijevu iz ¢lanka 88. i 50. Zakona o gradnji, da su ispu-
njeni svi propisani uvijeti za izdavanje gradevinske dozvole te
je doneseno rjefenje kao u izreci.

Pristojba na gradevinsku dozvolu u iznosu od 43,000,000 kn
po tar.br.63. Zakona o upravnim pristojbama ("Narodne novine" br.
08/96., 77/96., 95/97., 131/97., 68/98., 66/99,,145/99.,116/00. 1
110/04.) propisno je placdena.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU

Protiv ove gradevinske dozvole mo2e se izjaviti 2alba Mini-
starstvu zastite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva u
Zagrebu, Ulica Republike Austriije 20, u roku od 15 dana od dana
primitka gradevinske dogvole.

Zalba se predaje neposredno ili putem ovog tijela, pismeno
a moze se izjaviti i usmeno na zapisnik.

Pristojba na Zalbu iznosi 50,00 kuna po tar.br.3. Zakona ©
upravnim pristojbama ("Narocdne novine" broj 08/98.,77/66.,95/97.,
131/97.,68/98.,66/99.,145/99.,116/00, 1 110/04).

Pripremila VopRIT 6DSJEK§
. LT
LADA Peﬁip C Rigigif;'éﬁi%a* Stevan ezevie, dipl.in%.arh.

DOSTAVITI:
1. "ADRIATICY" D.D.
Split, Preradovicevo set. 5
2. Grad Split, Gradsko poglavarstvo
Na oglasnu plotu Ureda, 8plit, Vukovarska 1/priz.

3.

NA ZHARJE:

1. Grad Split, Upravni odjel za kXomunalno gospodarstvo
8plit, Obala kneza Branimira 17 {po konatnosti)
2. Gradevinska inspekcija - ovdjie {po kona&nosti)
3. Ministarstvo financija, Porezna uprava,
Podrutni ured Split, Ispostava Split
. S8luzbeniku - ovdje
(%) Arhiva - ovdje


http:tar.br.63
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REPUBLIKA HRVATSKA

Splitsko-dalmatinska Zupanija

Grad Split

Upravoi odjel za prostorno uredenje i graditeljstve
Odsjek za graditeljstvo

Klasa: 361-03/08-01/0389
Urbroj: 2181/01-03-03/03-09-0006
Split, 10.04.2009.godine

Grad Split, Upravni odjel prostomo wredenje i graditeljstvo, povodom zahtjeva ADRIATIC
d.d. Split, Obala kneza Branimira 8, za izdavanje izmjene i dopune potvrde glavnog projekta, na
temelju Slanka 212. stavka . 1 &lanka 342. stavka 6. Zakona o prostornom uredenju i gradnji
(,,Narodne novine®, br. 76/07), izdaje

1ZMJENA 1 DOPUNA
POTVRDE GLAVNGG PROJEKTA

1. Pravomocna gradevinska dozvola kojom je investitoru ADRIATIC d.o.o. Split odobtena
rekonstrukcija i dogradnja postojede gradevine hotela ,, MARJAN® klasa: UP/I 361-03/07-01/00134
od 13.08.2007. godine (rekonstrukcija sjeveroistotnog dijela postojee gradevine hotela u
postojeéim gabaritima i dogradnja jugozapadnog dijela visine Po+Pr+5), mijenja se i dopunjuje na
nadin da je glavni projekt zajednitke oznake MARJAN 2 od prosinca 2008. podine izraden od
glavnog projektanta Jerko Rodin, diplingarh. iz STUDIO R d.o.0.Split, 23 izmjene nastale
tijekom gradnje hotelan MARJAN izgradenog na kat.&est.zem. 9527/2 k.0.SPLIT, odnosno sudske
oznake Cest.zem. 10232/4 k.o. Split, izraden u skladu s Izmjenom lokacijske dozvole, klasa: UP/I
350-05/08-01/0533, urbroj: 2181/01-03-03/05-08-0010 od 17.07.2008 godine izdanoj po ovom
Upravnom odjelu, te odredbama élanka 234. stavak 1. Zakona o prostornom uredenju i gradnji,
propisa donesenih na temelju toga Zakona i drugih propisa.

Izmjene 1 dopune nastale tijekom gradnje odnose se na slijedeée: oblikovanje nove gradevne
Zestice, izvodenje jugozapadnog ulaza iz Obale kneza Branimira na gradevnu esticu i u podzemnu
gara®u dogradnje, te prometno povezivanje podzemne garaZe na etaZi Pol sa postojeom.
Dogradnja (dilatacije 6 i 7) jugozapadnog dijela gradevine izvodi se nz ulicn DraZanac katnosti
Po2+Pol+Pr+5 i uz ulicu Obala kneza Branimira katnosti Po2+Pol4Pr+2, ukupne bruto povt3ine
11.666,00 m2 {podzemni dio 4.540,00 m2, nadzemni dio 7.126,00 m2), ukupno neto povriine
10.025,85 m2, kojom se povetava smjetajni kapacitet hotela za 38 hotelskih soba, 7 apartmana i
16 smjestajnih jedinica u rezident dijelu, 2 tgovafko - usluina prostora u prizemlju i 4 uredska
prostora na 1. katu,

Navedeni glavni projekt sastoji se od:
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ARHITEKTONSKI] PROIJEKT izradio je ovlaSteni arhitekt Jerko Rosin, dipling.arh.
(ovi.br. A 1617) iz STUDIO R d.o.0. Split, T.D. 01/08 od prosinca 2008. godine (mapa
1 —knjiga 1)

TROSKOVNIK izradio je ovladteni arhitekt Jerko Rosin, dipLing.arh. (ovl.br. A 1617)
iz STUDIO R d.o.o. Split, T.D. 01/08 od prosinca 2008. godine (mapa | ~ knjiga 2)
PROJEKT MEHANICKE OTPORNOSTI | STABILNOSTI KONSTRUKCUE izradio
je ovlateni inZenjer gradevinarstva Darko Fadié, dipling.grad. (ovibr. G 638) iz
MOENIUM d.o.o. Split, T.I3. 01-1/09 od sijeénja 2009. godine (mapa 2)

PROJEKT ELEKTROINSTALACHA - TEKSTUALNI DIO izradio je ovlasteni
inzenjer elektrotehnike Josip Giljanovic, dipling.al. {ovl.br. E 651) iz GILAN d.o.o.
Split, T.D. E 42/08-GL od prosinca 2008. godine {(mapa 3 ~ knjiga 1)

PROJEKT ELEKTROINSTALACUA —~ JAKA STRUIJA izradio je oviaSteni inZenjer
elektrotehnike Josip Giljanovié, dipling.al. (ovlbr, E 651) iz GILAN d.o.o. Split, T.D.
E 42/08-GL od prosinca 2008. godine (mapa 3 —knjiga 2)

PROJEKT ELEKTROINSTALACUA — SLABA STRUJA — TLOCRTI izradio je
ovlaSteni inZenjer elektrotehnike Josip Giljanovié, dipl.ing.al, (ovli.br. E 651) iz GILAN
d.o.0. Split, T.D, E 42/08-GL od prosinca 2008. godine (mapa 3 — knjiga 3)

PROJEKT ELEKTROINSTALACIJA - SHEME izradio je ovlateni inZenjer
elektrotehnike Josip Giljanovié, dipl.ing.al. (ovLbr. E 651) iz GILAN d.o.0. Split, T.D.
E 42/08-GL od prosinca Z008. godine {mapa 3 — knjiga 4)

PROJEKT ELEKTROINSTALACIJA ~ GROMOBRANSKO UZEMLIIVACKE
INSTALACHE izradio je ovladteni inZenjer elektrotehnike Josip Giljanovié, dipl.ing.al.
(ovl.br. E 651} iz GILAN d.o.o. Split, T.D. E 42/08-GL od prosinca 2008. godine
(mapa 3 - knjiga 5)

PROJEKT SUSTAVA ZA DOJAVU POZARA izmadio je ovladteni inZenjer
elektrotehnike Josip Giljanovié, dipl.ing.al. (ovl.br. E 651) iz GILAN d.o0.0. Split, T.D.
V 42/08-GL od prosinca 2008, godine (mapa 4)

PROJEKT INSTALACIIE VODOVODA, KANALIZACUE 1 HIDRANTSKE
MREZE izradio je ovladteni inZenjer strojarstva dr.sc. Igor Sundov, dipling.stroj.
{ovlbr. SEUGP 1338) iz RENA-PROM d.o.0. Zagreb, T.D, 02/08 od sije¢nja 2009,
godine (mapa 3)

PROJEKT SPRINKLER INSTALACUA izradio je ovladteni inZenjer strojarstva Sime
Vokié, dipling.stroj. (ovlbr. SU 157) iz ALING PROJEKTIRANIE d.o.0. Zagreb,
T.D. 1210-08 RP488 od sijetnja 2009. godine (mapa 6)

PROJEKT INSTALACIJA GRIJANJA, HLADPENJA [ VENTILACUE izradio je
ovlasteni inZenjer strojarstva dr.sc. Iger Sundov, dipl.ing.stroj. (ovl.br. SEUGP 1338) iz
RENA-PROM d.o.o. Zagreb, T.D. 03/08 od sijeénja 2009. godine (mapa 7)

PROJEKT DIZALA DI - D2 izradio je oviadteni inZenjer strojarstva Milenko Kasalo,
dipl.ing.stroj. (ovlL.br. SP 1478) iz SIGET-PROJEKT d.o.0 Zagreb, broj: EB 1573/09 od
sijenja 2009, godine (mapa 8 — knjiga 1)

PROJEKT DIZALA D3 — D4 izradio je ovladteni inZenjer strojarstva Milenko Kasalo,
dipl.ing.stroj. (ovl.br. SP 1478) iz SIGET-PROJEKT d.o.0 Zagreb, broj: EB 1573/09 od
sijeénja 2009. godine (mapa 8 — knjiga 2)

PROJEKT ZGRADE U ODNOSU NA USTEDU TOPLINSKE ENERGUE I
TOPLINSKE ZASTITE 1 ELABORAT ZASTITE OD BUKE izradio je ovladten
inZenjer gradevinarstva Darko Fadié, dipl.ing.grad. (ovibr. G 638) iz MOENIUM
d.o.o. Split, T.D. 01-1/09 od sije€nja 2009. godine (mapa 9)
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-4 - klasa: 361-03/08-01/0389

2.3, Investitor dostavio dokaz da je platio komunalni doprinos 1 to Potvrda izdana od Chada
Splita, Upravni odjel za komunalno gospedarstvo, klasa: UP/ 361-01/09-01/22, urbroj:
2181/01-01-01/06-09-3 od 02.04.2009. godine i dokaz da je platio vodni doprinos i to
Potvrda izdane od Hrvaiskih voda, VGI Srednje dalmatinsko primorje~otoci, klasa: UP/L
325-08/09-01/5791, urbroj: 374-3404-2-0%-3 od 23.03.2009. godine.

3.  Ova potvrda izdaje se investitoru ADRIATIC d.d. Split, Obala kneza Branimira 8 radi
gradenja gradevine/izvodenja radova iz todke 1, ove potvide.

4. Ova potvrda prestaje vaZiti ako investitor ne pristupi gradenju u roku od dvije godine od dana
izdavanja iste.

5. Investitor mora gradenje zgrade/izvodenje radova iz tolke 1. ove potvrde, te struéni nadzor
gradenia povjeriti osobama koje ispunjavaju uvjete za obavljanje djelatnosti gradenja, odnosno
obavljanja struénog nadzora gradenja.

6.  Investitor je duZan ovom upravnom tijelu, gradevinskoi inspekciji i inspekeiji rada, najkasnije

u roku od osam dana prije podfetka gradenja ili nastavka izvodenja gradevinskih radova nakon
prekida dudeg od tri mjeseca, pisano prijaviti pofetak gradenja, odnosno nastavak radovs.

7. Investitor je duZan najkasnije do poletks radova imati izvedbeni projekt i elaborat iskoléenja
gradevine.

8  Gtadeving iz tofke 1. ove potvrde moZe s¢ poleti koristiti, odnosno staviti u pogon nakon o
se za istu izda uporabna dozvola.

9. Upravna pristojba za izdavanje ove potvrde po Tar. broju 63. tofei 2. Tarife Zakona o
upravnim pristojbama ("Narodne novine", broj 8/96, 77/96, 95/97, 131/97, 68/98, 66/99, 145/99,
116700, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/05, 129/06 i 117/07) u iznosu od 16.406,50
kuna pladena je u cijelosti.

Vloji/lr:;za Msieka

Lada Pocrnid Mladinié, dipl. ing. arh,

Prodelnica odjela

i , dipl.ing.arh.

Dostayiti:
ADRIATIC d.d.
SPLIT, Obala kneza Branimira 8,
2, Spis - ovdje

Radi znanja:

Gradevinska inspekeija

Grad Split, Upravni odjel za komunsaine gospodarstvo-ovdje
Referentu - ovdie

Arhiva - ovdje

B e




