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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA — REVIZIJA U SVRHU AZURNOG MONITORINGA R-171/2016
B SAZETAK
narucitelj adresa inicijator
VIGENS d.o.0. KOZINO, PUT. SV BARTULA 37 Zagrebacka banka d.d.
tip nekretnine mjesto postanski broj ulica kuéni broj
HOTEL U IZGRADNJI KOZINO 23231 KOZINO BB
DOKUMENTACIJA
vrsta izvatka zk odjel broj ¢estice uloZzak vlasnistvo udio vlasnistva
VIGENS INVEST
4510 D.0.0. 171
OPCINSKI SUD
ZK 1ZVADAK U ZADRU 412/32, 412/290 katas,t.arska
opéina
DIKLO

status nekretnine u zemljiSnoj knjizi

Upisano u zk. izvadak kao kuéa i pomocni objekt

status zakonitosti nekretnine

zakonita

ishodovano rjeSenje o izvdedenom stanju

upisana prava

zabiljezba nije upisana pozitivha zabiljezba

vrsta izvatka odjel katastra broj lista katas’tgrska broj estice
opcina

POSJEDOVNI LIST ZADAR 2892 DIKLO 412/32,412/290

status nekretnine u katastarskom
operatu

UCRTANO U KATASTAR

PRETHODNO IZRADENA REVIZIJA

Oznaka elaborata

P-1407/2014

Napomena

Datum procjene

TRZISNA VRIJEDNOST - nedovreno cca

24.12.2014. 840.000 EUR (960.000 EUR BRUTO)

OPCI PODACI

povrsina zemljista 0,00 m2

vrsta gradevine | kategorija/ pretp buduc¢a broj soba broj leZaja dovrSenost
HOTEL *kx 25 50 nedovrieno
stanje nekretnine [ nedovrseno

PREDMET REVIZIJE

tip nekretnine katnost NP BP oG
HOTEL pr+4 1.620,60 2.233,96 5.821,67
Napomena ZANE DA, PROCJENA IZRADEN UZ PRETPOSTAVKU DOVRSENJA OBJEKTA | ISHODENJA

KATEGORIZACIJE SMIESTAJA 3*

Dan vrednovanja Dan kakvoce

Datum izrade

TRZISNA VRIJEDNOST nedovr$enog hotela cca

8.07.2016. 30.04.2016.

8.07.2016.

800.000 EUR

Nije predmet ovog Elaborata imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno-pravnog naslova te porezne i druge financijske obveze

vlasnika.

Informacija o vlasnistvu dana je prema dostupnoj vlasni¢koj dokumentaciji u trenutku izrade procjene.

Pretpostavljeno je da je dokumentacija dostavljena od Narucitelja i preuzeta sa sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna.

Procjena je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.

Ponovni pregled je izvrSen i na temelju utvrdenih ¢injenica i ocjene kvalitete sa lica mjesta izradena je ova revizija.

TrziSna vrijednost je iskazana bez poreza kojima je reguliran promet nekretnina.

Zagreb nekretnine d.o.o0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr
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B RIESENJA O OBAVLJANJU POSLOVA SUDSKOG VJESTACENJA

Rjedenje ZAGREB NEKRETNINE (ZANE) d.0.0.

2
REPUBLIKA HRVATSKA S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz &. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
FUPANLISKI SUD U ZAGREBU vjeStacima, te je rijeSeno kao u izreci.
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 307/16
Zagreb, 25. onujka 2016,

RIESENIE
Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu, 0 tome obavijest:
odludujuéi o zahtjevu pravoe osobe Zagreb nekretnine d.0.0., temeljem &1. 126 st. 3. i 4. Zakona o 1. ZAGREB NEKRETNINE d.0.0.
sudovima ( NN br, 28/13 i 33/15) u vezi s &l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (NN br. 2. Ministarstvo pravosuda
38/141123/15), 3. Uspis
rijelioje

Utviduje se da pravna osoba ZAGREB NEKRETNINE d.o.o. iz Zagreba, Nova Ves 17
ispunjava uvjete iz &. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima za obavljanje poslova sudskog
vieStatenja iz podrugja GRADITELISTVA I PROCJENE NEKRETNINA, te se isto]
odobrava obavljanje poslova sudskog vjeStatenja iz navedenog podrudja na vrijeme od Eetiri
godine,

Vijebtatenje ce obavljati staini sudski vjeStaci zaposleni u Zagreb nekretnine d.o.o.
ObrazloZenje

Pravna osoba Zagreb nekretnine d.o.0. iz Zagreba, podnijcla je dana 25. veljade 2016.
zahtiev za uveStavanje na popis pravaih osoba ovlaftenih za obavljanje poslova sudskog
i ja iz podruja iteljstva i procjene i

Kzko je vidljivo iz dokumentacije priloZene zahtjevu Zagreb nekretnine d.0.0. registriranc
je pri Trgovatkom sudu u Zagreb za djelatmost vieltafenja, te ima zaposlenog stalnog sudskog
vjestaka iz podrutja graditeljstva i progjene nekretnina, keji je osiguran od odgovomosti za
obavljanje poslova sudskog vieStadenja.

RjeSenje Dunja Primer, dipl.ing.arh. Rjesenje Jasminka Markus Sutevski, dipl.ing.arh.

& #

ﬁ REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGRESL
REPUBLIKA HRVATSKA PREDSJEDNIK SUDA

ZUPANIISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb. Trg Nikole Subica Zrinskog ¢
PREDSIEDNIK SUDA Broj: 4 Su- 167912

Zagreh, 24 sijednja 2

Broj: 4 Su-151/16
Zagreb, b1 oujka 2016

RJESENJE

RIESENJE

Predyjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odletujuci povodom zabteva lssminke
Mok Suteviki 2a pomovoo imenovanic stalnom sudskom viektainjom za graditeljstvo i
PrOcjnu Dekreining, n8 Loy Clanks 140 savak 1. Zakona o sudovima ( NN 12210~
7/11) u vezi s Sankom 11 Pravilaiks o m sudskim viekacuma (NN
26111),

Sudac ovladien za obavljanje poslova sudske uprave Zupaniiskog suda w Zagrebu,
odludujuéi povodom zahtjeva Dunje Primer za ponovno imenovanje stainom sudskom
viedtakinjom za graditelistvo i procienu nekretnina, na temelju Clanka 126, stavak 4. Zakona
o sudovima ( Narodne Novine 28/13 | 33/15), nakon $te je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz
¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14 i 123/15),

profiléem tekst
br. 88708, 809 |

rijefio je
rijetiaje

Jasminka Markas Sutcvski, dipling.arh. iz Zagreba, Brune Butica 16, ponovno se
immenuje  stalmom  sudskom  vjelakinjom 2 GRATELISTVO | PROCIENU
NEKRETNINA ns vrijeme od fetini godine

Dunja Primer, dipLingarh. iz Zagreba, Nazorova 43a, ponovio se imenuje stalnom
sudskom vjcstzkinjom za GRADITELISTVO 1 PROCIENU NEKRETNINA na vijeme
od detiri godine.

SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLIANJE
POSLOVA SUDSKE UPRAVE

x PREDSIEDNIK SUDA
fvan Turodié

0 tome obavijest: .
1. Dunja Primer Otome ohu\::e\ "
2. Ministarstvo pravosuda b Jasminka Madoe Sueyski
3. U spis 2. Ministarstvo pravosada

U spis

Zagreb nekretnine d.o.o0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 3
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, KORISTENE LITARATURE | IZVORA PRIBAVLJENIH PODATAKA

PROPISI

1) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

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

3) European Valuation Standards (EVS 2012)

4)  Zakon o gradnji (NN 153/13)

5) Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

6) Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

7) Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13)

8) Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09,
153/09, 143/12)

9) Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

10) Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13)

11) Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14)

12) Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

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

KORISTENA LITERATURA
1) Krtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb

1ZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA

1) ZANE baza podataka o ostvarenim kupoprodajama i procjenjenim vrijednostima nekretnina
2) Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

3) Bilteni HNB-a

4) Burza nekretnina — Barometar cijena nekretnina

5) UniCredit group - Polugodi$nji pregledi osnovnih pokazatelja s trziSta nekretnina

6) Www.enekretnine.mgipu.hr

OBRAZLOZENJE METODA PROCJENE NEKRETNINA

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koristena metoda ili metode.
Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obi¢aje u poslovnom prometu i druge okolnosti
pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

TROSKOVNA METODA

Troskovna metoda je temeljena na izracunu troskova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara
s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

Troskovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajuéih uzgrednih troskova i
vrijednosti zemljista koje se procjenjuje pomoénom metodom, u pravilu poredbenom.

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze
zgrade javne namijene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podrucju u
bliskom vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna
podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomoc¢u indeksnih nizova, koeficijenata za preracunavanje ili poredbenih
pokazatelja.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoénih
gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvarivati uslijed urednog poslovanja.
Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trziStu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili
najmu te prikazom postojeéih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troSkove gospodarenja i kapitalizira pomoéu multiplikatora
odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koriStenja gradevine.

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

<% TrziSna vrijednost predstavlja cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u privathom dogovoru izmedu voljnog prodavatelja i
neovisnog kupca, na dan procjene. Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trzistu, da trzi$ni uvijeti dopustaju redovnu
prodaju i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.

%  Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trzista, temeljeno na predo¢enoj dokumentaciji od strane narucitelja i
ne podrazumijeva provjeru vlasnistva.

< Procjena je izradena u skladu s internacionalnim standardima (European valuation standards - EVS), Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14).

Zagreb nekretnine d.o.o0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 4
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UvoD

Na temelju Zahtjeva iniciranog od ZAGREBACKE BANKE d.d. za tvrtku VIGENS d.o.o0.
izradena je ova procjena vrijednsoti nekretnina - revizija u svrhu azurnog monitoringa rizika.

Nije predmet ovog Elaborata imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno-pravnog naslova
te porezne i druge financijske obveze vlasnika.

Za potrebe ovog Elaborata pretpostavljeno je da je dokumentacija dostavljena od Naruditelja i
preuzeta sa sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna.

Procjena je obavljena stru€¢no, neovisno i nepristrano.

Predmet procjene

Poslovna gradevina — nedovrseni apart-hotel u Kozinu pored Zadra, izgraden na zk. ¢est.zem.
412/32 k.o. Diklo upisanoj u zk.ulozak: 4510, te neizgradena zk. ¢est.zem. 412/290 k.o. Diklo,
upisana takoder u zk.ul.br. 4510, a nalaze se juzno od nedovrSenog hotela, a sve prema kopiji
izvatka iz zemljiSne knjige i katastarskog plana u prilogu elaborata

Na temelju utvrdenih &injenica i ocjene kvalitete sa lica mjesta na dan kakvoce 30.04.2016.9.,
izradena je ova procjena.

Vlasnistvo: VIGENS INVEST d.o.o.
Omijer vlasnistva: 1/1
Upisana prava: -

Napomena

o U zk izvatku je upisana zabiljezba o neprilozenoj Uporabnoj dozvoli:
Na temelju ¢l. 141 st. 4 Zakona o gradnji (NN 175/03), zabiljezuje se da je gradevina
sagradena na Cest.br. 412/32 upisana bez prilozene gradevinske i uporabne dozvole.
Za predmetnu nedovrSenu poslovnu gradevinu je izdano RjeSenje o izvedenom stanju
koje joS nije provedeno kroz zemljiSnik.

. Procjena izradena uz pretpostavku dovr$enja objekta temeljem Glavnog projekta, a u
skladu sa RjeSenjem o izvedenom stanju, te uz pretpostavku buduce kategorizacije
smjestaja 3*.

Ukoliko predmetne pretpostavke ne budu zadovoljene ova procjena podloZzna je
promjenama.

. Prilaz preko k.€. 412/291 ili preko k.¢. 412/110 k.o. Diklo.
Procjena izradena uz pretpostavku osiguranog prilaza gradevini na k.€. 412/32 k.o. Diklo.

Zagreb nekretnine d.o.o0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 5
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| OPIS NEKRETNINE

OPIS LOKACIJE

Predmetni nedovrseni hotel i neizgradena zemljiSta su u prigradskom naselju grada Zadra,
Kozino, smjeSteno na udaljenosti od cca 10 km od Zadra prema zapadu, a sastoji se od starog
Sela-KoZzina i Kozina-Primorje, u gdje se nalazi i predmetni objekt, a radi se o primorskom
pojasu izmedu lokalne pristupne prometnice i mora, objekt se nalazi u prvom redu parcela ispod
pristupne prometnice (put Sv. Bartola), a uz sjeverozapadnu granicu parcele nalazi se ulica
Podgajnice, udaljenost od mora je cca 200 m;

Lokacija je u potpunosti komunalno opremljena, tako je priklju¢ena na komunalnu mrezu
vodovoda, elektromreZu i telefonsku mrezu, kanalizacijska mreZa nije izvedena.

Lokacija je u interesantna zbog blizine mora, grada Zadra, te je prepoznatljiva zbog zone vila sa
bazenima.

Pristup predmetnoj lokaciji:

Kolni i pjeSacki pristup moguce je automobilom sa sjeverne strane, pristupna cesta je polozena
uz sjeveroistocnu granicu, to¢nije izmedu predmetne Cestice | paristupne ceste se nalazi Cestica
412/291 koja se proteZe | uz dio sjeverozapadne granice, a za koju postoji pravo sluZnosti.

Uz sjeverozapadno procelje pa do mora se nalazi lokalna, djelomi¢no asfaltirana cesta kojom se
dolazi do plaZe, te sa plaze do 4 neizgradene Cestice, koje se nalaze juzno od objekta.
Parkiranje je mogucée na sjevernom dijelu parcele, te uz pristupnu cestu

Planirane promjene u okolini/prometnim rutama:

Opis okruzZenja:
Predmetna nekretnina se nalazi u stambenom - turistiCkom naselju, tj. u okruZenju su kuce za
iznajmljivanje, individualnog tipa, od ¢ega vecina njih ima izgradene bazene,

objekti zapadno ~ objekt juzno zemljiSta sjeverno

Karta
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OPIS HOTELA
NedovrSeni hotel je slobodnostojeca poslovno - turistiCka gradevina, Kkatnosti

Po+Su+Pr+1.kat+2.kat+potkrovlje

Glavni ulaz u hotel je na etazi prizemlja.

U podrumu hotela planirana je konoba i spremiste.

U suterenu su planirani recepcija, restoran, multifunkcionalne sale i drugi potrebni prateci
sadrzaji.

Na etaZama prizemlja, 1. i 2 kata su smjeStajne jedinice (po 3 sobe sa kupaonicom u svakom
krilu), te u prizemlju joS jedan odvojeni apartman sa zasebnim ulazom.

U potkrovlju su po jo 2 smjeStajene jedinice u svakom krilu. Sve smjeStajne jedinice imaju
pogled na more te na pristup balkonu, terasi ili loggi.

Ulaz u hotel je formiran na sjeveroistoénom procelju, kolni i pjeSacki pristup mogu¢ je sa glavne
asfaltirane ceste sa sjeveroisto¢ne strane objekta.

REKAPITULACIJA oG BP NP KP
GEOMETRIJSKIH obujam bruto neto korisna
PODATAKA gradevine povrSina povrsina povrSina
m® m? m? m?
zatvoreni prostor 5.425,11 | 1.837,40 1.620,60 1.593,65
otvoreni prostor 396,56 396,56 0,00 0,00
5.821,67 | 2.233,96 1.620,60 1.593,65
POVRSINA
ZEMLJISTA zk.8.br. ghv m’
k.o. Diklo 412/32 1.640,00
k.o. Diklo 412/290 579,00
UKUPNO 2.219,00
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TEHNICKI OPIS

Katnost: podrum+suteren+prizemlje+1. kat+2. kat+potkrovlje
Ugradena dizala: Ne

Godinaizgradnje: cca 1990. godine

Naknadno ulaganje: potrebno

Objekt je zadnjih 20-ak godina u istom stupnju dovrSenosti, ali protekom godina vidljiv je utjecaj
propadanja objekta (vanjske stolarije) pod utjecajem neodrZzavanja i vanjskih utjecaja
atmosferilija; ali nema prodora vode u potkrovlju

Energetski razred: Nepoznat (energetski certifikat nije predocen)

Konstrukcija

Temelji: armiranobetonski trakasti temelji

Nosiva konstrukcija: armiranobetonski zidovi podrumske etaze, dok su ostale etaze zidane
blok opekom, ojaane armiranobetosnkim horizontalnim i vertikalnim serklazima, dijelom i sa
nosivim ab stupovima i gredama

Medukatna konstrukcija: polumontaZzeni sustav od fert gredica sa ispunom i
armiranobetonskom tlaénom plo¢om

Krovna konstrukcija: drvena, krovna limarija bakrena, a pokrov je mediteran crijep;

StubiSte: je unutarnje armiranobetonsko i pripremljen prostor za ugradnju lifta

ZavrSne obrade

Procelje: neozbukano

Podovi: betonski, estrih nije izveden, kao ni zavrSna obrada;

Zidovi: u smjeStajnim jedinicama oZbukani, ali bez zavrSne obrade

Stropovi: u smjeStajnim jedinicima na katovima su oZbukani, ali bez zavrSne obrade, u
potkrovlju podgled drvenog stropa, u suterenu i podrumu stropovi su ili neozbukani fert ili beton
iz oplate

Vrata i prozori

Vanjska stolarija uglavnhom ugradena i to drveni prozori sa izo staklom, zasti¢eni drvenim
griliama ili plasti¢nim roletama. U ugostiteljskom dijelu objekta zatvori su drveni, bez vanjske
zastite;

Unutarnja stolarija: nije ugradena,

Instalacije:

kroz smjestajni dio objekta provedene su sve elektro, vodo vodne i kanalizacijske instalacije.
Takoder provedena je i instalacija za centralno grijanje.

Provedenim pregledom gradevine da se pretpostaviti da je ista u funkciji ili barem bez znatnih
oStec¢enja buduéi nije ni koriStena. U preostalom dijelu gradevine i to veci dio suterena i podrum
instalacija nije u cijelosti provedena. Sanitarna oprema i uredaji, elektro prekidaci, grijaca i
rasvjetna tijela nisu ugradena;

Rizik zagadenja iz okoliSa: ne postoji
Napomena: prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji zagadenje tla, a geoloSka
istraZivanja nisu provedena;

Napomena
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ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA
POSLOVNA GRADPEVINA - NEDOVRSENI HOTEL
KOZINO, PUT SV. BARTULA bb
» NP KP
neto povrsina neto korisna
povrsina povrsina
koeficijenti koriSteni za obracun KP preuzeti su iz Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina prilog 1.
r.br.  vrsta prostorije povrSina komada m? koeficijent m?
ZATVORENI POSLOVNI PROSTOR
podrum
1 | spremiste 4,10 1,00 1,00 4,10 1,00 4,10
2 | konoba 149,00 1,00 1,00 149,00 1,00 149,00
153,10 153,10
suteren
1 | recepcija 46,90 1,00 1,00 46,90 1,00 46,90
2 | ured sa kupaonicom 27,80 1,00 1,00 27,80 1,00 27,80
3 | vjetrobran 7,70 1,00 1,00 7,70 1,00 7,70
4 | spremiste posteljine 44,20 1,00 1,00 44,20 1,00 44,20
5 | spremiste recepcije 13,50 1,00 1,00 13,50 1,00 13,50
6 | hodnik 5,00 1,00 1,00 5,00 1,00 5,00
7 | pomoéna prostorija 8,00 1,00 1,00 8,00 1,00 8,00
8 | multifunkcionalna sala 174,00 1,00 1,00 174,00 1,00 174,00
9 | salaza dorugak 98,60 1,00 1,00 98,60 1,00 98,60
10 | predprostor we-a 3,00 1,00 1,00 3,00 1,00 3,00
11 | zenski we 12,90 1,00 1,00 12,90 1,00 12,90
12 | muski we 10,80 1,00 1,00 10,80 1,00 10,80
13 | kuhinja 19,30 1,00 1,00 19,30 1,00 19,30
14 | skladiste 9,30 1,00 1,00 9,30 1,00 9,30
15 | pranje suda 11,90 1,00 1,00 11,90 1,00 11,90
16 | garderoba osoblja 13,20 1,00 1,00 13,20 1,00 13,20
17 | sanitarije osoblja 9,70 1,00 1,00 9,70 1,00 9,70
18 | kotlovnica 10,90 1,00 1,00 10,90 1,00 10,90
19 | pomocéna prostorija 32,50 1,00 1,00 32,50 1,00 32,50
559,20 559,20
prizemlje
1 | ulazni hall 2020 1,00 1,00 20,20 1,00 20,20
2 | predprostor 21,80 1,00 1,00 21,80 1,00 21,80
3 | hodnik 14,00 1,00 1,00 14,00 1,00 14,00
4 | soba1s kupaonicom 20,50 1,00 1,00 20,50 1,00 20,50
5 | soba 2 s kupaonicom 20,50 1,00 1,00 20,50 1,00 20,50
6 | soba 3 s kupaonicom 27,80 1,00 1,00 27,80 1,00 27,80
7 | apartman 51,20 1,00 1,00 51,20 1,00 51,20
8 | hodnik 14,00 1,00 1,00 14,00 1,00 14,00
9 | soba 4 s kupaonicom 20,50 1,00 1,00 20,50 1,00 20,50
10 | soba 5 s kupaonicom 20,50 1,00 1,00 20,50 1,00 20,50
11 | soba 6 s kupaonicom 27,80 1,00 1,00 27,80 1,00 27,80
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UniCredit Group

12 | spremiste 49,30 1,00 1,00 49,30 1,00 49,30
308,10 308,10
1.kat
1 | hall 4380 1,00 1,00 43,80 1,00 43,80
2 | hodnik 14,00 1,00 1,00 14,00 1,00 14,00
3 | soba 7 s kupaonicom 20,50 1,00 1,00 20,50 1,00 20,50
4 | soba 8 s kupaonicom 20,50 1,00 1,00 20,50 1,00 20,50
5 | soba 9 s kupaonicom 27,80 1,00 1,00 27,80 1,00 27,80
6 | hodnik 14,00 1,00 1,00 14,00 1,00 14,00
7 | soba 10 s kupaonicom 20,50 1,00 1,00 20,50 1,00 20,50
8 | soba 11 s kupaonicom 20,50 1,00 1,00 20,50 1,00 20,50
9 | soba 12 s kupaonicom 27,80 1,00 1,00 27,80 1,00 27,80
209,40 209,40
2 kat
1 | hall 43,80 1,00 1,00 43,80 1,00 43,80
2 | hodnik 14,00 1,00 1,00 14,00 1,00 14,00
3 | soba 13 s kupaonicom 20,50 1,00 1,00 20,50 1,00 20,50
4 | soba 14 s kupaonicom 20,50 1,00 1,00 20,50 1,00 20,50
5 | soba 15 s kupaonicom 27,80 1,00 1,00 27,80 1,00 27,80
6 | hodnik 14,00 1,00 1,00 14,00 1,00 14,00
7 | soba 16 s kupaonicom 20,50 1,00 1,00 20,50 1,00 20,50
8 | soba 17 s kupaonicom 20,50 1,00 1,00 20,50 1,00 20,50
9 | soba 18 s kupaonicom 27,80 1,00 1,00 27,80 1,00 27,80
209,40 209,40
potkrovlje
1 | hodnik 2500 1,00 1,00 25,00 1,00 25,00
18,80 1,00 1,00 18,80 0,75 14,10
2 apartman sa kupaonicom 12,15 1,00 1,00 12,15 1,00 12,15
22,25 1,00 1,00 22,25 0,75 16,69
3 apartman sa kupaonicom 12,15 1,00 1,00 12,15 1,00 12,15
22,25 1,00 1,00 22,25 0,75 16,69
4 apartman sa kupaonicom 12,15 1,00 1,00 12,15 1,00 12,15
22,25 1,00 1,00 22,25 0,75 16,69
5 apartman sa kupaonicom 12,15 1,00 1,00 12,15 1,00 12,15
22,25 1,00 1,00 22,25 0,75 16,69
181,40 154,45
UKUPNO ZATVORENI POSLOVNI PROSTOR 1.620,60 1.593,65
OTVORENI POSLOVNI PROSTOR
1 balkon - prizemlje 7,20 1,00 6,00 43,20 0,50 21,60
2 terasa - prizemlje 239,20 1,00 1,00 239,20 0,25 59,80
3 | balkon - 1.kat 7,20 1,00 6,00 43,20 0,50 21,60
4 | balkon - 2. kat 7,20 1,00 6,00 43,20 0,50 21,60
5 loggia - potkrovlje 10,38 1,00 2,00 20,76 0,75 15,57
6 terasa - potkrovlje 3,50 1,00 2,00 7,00 0,25 1,75
OTVORENI POSLOVNI PROSTOR 396,56 141,92
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BP oG
bruto povrsina bruto obujam
povrsina gradevine
r.br.  vrsta prostorije Sirina duzina komada m’ visina bruto m®
ZATVORENI POSLOVNI PROSTOR
podrum
206,20 1,00 1,00 206,20 3,00 618,60
206,20 618,60
suteren
184,80 1,00 1,00 184,80 3,40 628,32
493,90 1,00 1,00 493,90 2,98 1.471,82
678,70 2.100,14
1.kat
| ‘ 355,30 1,00 1,00 355,30 2,96 1.051,69
355,30 1.051,69
2.kat
| ‘ 355,30 1,00 1,00 355,30 2,96 1.051,69
355,30 1.051,69
potkrovlje
134,80 1,00 1,00 134,80 2,05 276,34
107,10 1,00 1,00 107,10 3,05 326,66
241,90 603,00
UKUPNO ZATVORENI POSLOVNI PROSTOR 1.837,40 5.425,11
OTVORENI POSLOVNI PROSTOR
balkon - prizemlje 7,20 1,00 6,00 43,20 1,00 43,20
terasa - prizemlje 239,20 1,00 1,00 239,20 1,00 239,20
balkon - 1.kat 7,20 1,00 6,00 43,20 1,00 43,20
balkon - 2. kat 7,20 1,00 6,00 43,20 1,00 43,20
loggia - potkrovlje 10,38 1,00 2,00 20,76 1,00 20,76
terasa - potkrovlje 3,50 1,00 2,00 7,00 1,00 7,00
OTVORENI POSLOVNI PROSTOR 396,56 396,56
Podrum: 280 cm,
Suteren: 278 i 365 cm
Prizemlje; 273 cm
1.kat: 273 cm
2.kat; 273 cm
Potkrovlje: 105 — 350 cm
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GRAFICKI PRILOZI
Tlocrt / 1Z SNIMKE IZVEDENOG STANJA

Situacija

Suteren ~ Prizemlje
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Jugozapadno procelje Sjeveroistoéno procelje

JUGOZAPADNO PROCELIE
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Sjeverozapadno procelje Jugoisto¢no procelje
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FOTODOKUMENTACIJA

Jugozapano proéelje— pogled sa juznog omocni objékt na ulazu u parcelu
zemljista

suteren

prizemlje
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1.kat

n-

2.kat

' -
4

potkrovlje

instalacije
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el W o af
Pogled prema zapadu Pogled orema jugozapadu Pogled prema sjeverozapadu

Pogled prema jugoistoku

Vanjsko uredenje i ostalo

i - e - el
Sjeverozapadna granica Put do mora uz Sjeveroisto¢na granica uz
sjeverozapadnu granicu pristupnu cestu
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UniCredit Group

I PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, procjena predmetne nekretnine izvrSena je prihodovnom
metodom. Ostvarivi godisSnji zakup utvrden je kao udio od procijenjenih godisnjih prihoda od hotelske
djelatnosti. Ostvareni godisnji prihod umanjen je za troSkove odrZzavanja, upravljanja i modernizacije te
troSkove izostanka zakupnine. Primijenjena je stopa kapitalizacije obzirom na dostupne podatke s trziSta o
ponudi i potraznji. TroSkovnom metodom utvrdeni su ukupni troSkovi gradenja

PRIHODOVNA METODA - PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

PRIHOD OD NEKRETNINE

R.br. Kat Namjena Povrsina Mjesecni zakup, neto
k?;igirv' m2 ugovorni EUR/m? prgfjﬁmezni procijenjeni EUR
1 pr+4 hotel 1,00 1.620,60 9,28 15.042,25
Komada | PovrSina m2
VPM 0 0,00 0,00 0,00
GPM, G 0 0,00 0,00 0,00
1 Ukupna povréina 1.620,60 Ukupnarkarisnay =4 g5 g 15.042,25
e povrsina e e
GODISNJI NETO ZAKUP 9,28 9,28 180.507,00EUR
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
godisnji bruto prihod 180.507,00EUR
operativni troSkovi 18% = 19,54 EUR/m? -31.659,79EUR
ukamacivanje vrijednosti zemljista 7,50% 338.308 EUR -25.373,08EUR
prosjecna kapitalizacijska rata 7,50% godisnji neto prihod gradevine 123.474,14EUR
OOVK 21godina VRIJEDNOST GRABEVINE 1.290.972,66EUR
multiplikator 10,46 VRIJEDNOST ZEMLJISTA 338.307,76EUR
POTENCIJAL 0,00EUR
UREBDENJE -826.506,00EUR
UKUPNO 495,36EUR/m?2 802.774,42EUR
32.110,98EUR/sobi
GlY 11,08%
Pomoéni izraéun: GODISNJI OPERATIVNI TROSKOVI
troSkovi upravljanja 2%godiSnjeg neto zakupa 2.707,61EUR
odrzavanje 9 EUR/m2korisne povrsine 14.585,40EUR
izostanak zakupnine 3%godiSnjeg neto zakupa 5.415,21EUR
modernizacija 0,5%1.790.314 EUR 8.951,57EUR
VPM, GPM, G 0,00EUR
UKUPNO OPERATIVNI TROSKOVI 18%godisnjeg prihoda 31.659,79EUR
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Procjena ostvarivog prihoda izradena je na bazi stvarnih cijena smjeStaja - noéenja sa doruc¢kom u
hotelima koja sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljeZja koja se tic¢u lokacije,
kategorije i tipa smjeStaja. Udio ostalih prihoda od nekretnine procjenjena obzirom na opremljenost i
ponudenu uslugu. GodiSnja popunjenost procjenjena je obzirom na ponudu i karakteristike destinacije.
Ostvariva cijena zakupa, koriStena za procjenu nekretnine prihodovnom metodom, iznosi 29 % godisSnjeg
procjenjenog prihoda Sto je odrziva vrijednost obzirom na kategoriju i ponudu nekretnine.

1. PODACI O HOTELU
SOBA llezaja 0 25sobe
SOBA 2lezaja 25
AP STUDIO 4lezaja 0
broj lezajeva 50 2,0l/s
broj otvorenih dana 178 365 49%
popunjenost 36% 130 6.516nocenja
ukupna povrsina (m2) 1.621 65m2/s

2. PRIHODI % EUR

3. NAJAM % EUR
GODISNJI NAJAM 29% prihoda 180.507

9,28EUR/mM2

4. POKAZATELJI

godiSnja popunjenost soba 36%
popunjenost raspoloZivih soba 73%
ARR prosje¢an prihod po sobi 132EUR
REVPAR prosje€an prihod po raspoloZzivoj sobi 97EUR
ukupni prihod po sobi 25.018EUR
mjesecni najam 15.042EUR
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Procjena zemljista izvrSena je poredbenom metodom. Za izvodenje poredbenih cijena koriStene su
kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna
obiljezja.

OBILIEZJA PROCIJENJIVANE NEKRETNINE

Dan Cjenovni " Povrsina . Mjera Kategorija
vrednovanja blok el Vs m2 INENmEE koriStenja zemljista
35 > GRABEVINSK
8.07.2016. KOZINO KOZINO O ZEMLJISTE 317,00 M 40% 1.

Za izvodenje poredbenih cijena
koriStene su realizirane kupoprodajne
cijene za 3 nekretnine iz istog
cjenovnog bloka.

Realizirane kupoprodaje su
meduvremenski izjednacene za Sto je
koriSten bazni indeks prema kretanju
hedonisti¢kog indeksa objavljenog u
Biltenu HNB-a. Kod interkvalitativhog
izjednaCavanja koeficijenti polozajnih
obiljezja utvrdeni su temeljem
dostupnih podataka i pokazatelja
uzimajuci u obzir da sva obiljezja
poredbenih nekretnina nisu u cijelosti
poznata. Faktor korekcije utvrden je
iskustveno pra¢enjem stanja na
trziStu nekretnina.

1IZVADAK |Z EVIDENCIJE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA

Podaci dobiveni sa portala eNekretnine MGIPU-a

Cjenovni
blok Nadnevak
Redni broj sklapanja Kupoprodajna cijena Povrsina Namiena Mjera Kategorija
transakcije KOZINO kupoprodajno EUR/mM2 m2 I koriStenja zemljista
g ugovora
KOZINO 31.12.2014. 158,04 453 M 40%
KOZINO 28.08.2015. 171,44 2.162 M 40%
3 KOZINO 7.08.2013. 139,89 1.075 M 40%

MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE
KoriSteni indeksi cijena nekretnina preuzeti sa www.dsz.hr (nema podataka za tekuéi kvartal, preuzeti iz prethodnog kvartala)

Bazni
i i Bazni indeks indeks na
R Cienovni Nadnevgk Kupoprodajna na dan dan Korekcijsk N_Ie_d_uvren:nens
Redni broj | blok sklapanja b K . vrednovania fak ki iziednagena
transakcije kupoprodajnog cyena sklapanja I I faktor cijena
EUR/mM2 kupoprodaje B B/A
ugovora A EUR/m2
KOZINO 8.07.2016.
KOZINO 31.12.2014. 158,04 93,98 0,98 154,51
KOZINO 28.08.2015. 171,44 91,88 91,88 1,00 171,44
KOZINO 7.08.2013. 139,89 97,80 0,94 131,43
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Obiljezja poredbenih nekretnina nisu nam u cijelosti poznata. Pretpostavljamo da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih
tereta, nedostataka i posebnih obiljezja. Koeficijenti povoljnosti utvrdeni su temeljem dostupnih podataka i pokazatelja. Faktor korekcije
utvrden je iskustveno pracenjem stanja na trzi$tu nekretnina.

:J:Ij;?ovni PoloZajna obiljezja Kpo Fk
Redni broj Koeficijent
transakeije KOZINO Mikrolokacija Oblik parcele Kor:gg;r:gcua Infrastruktura | poloZajnih kgraekl:(?ir'e
obiliezja )
u prometnici,
. izgr.grad.pod. pravilan ravno pristup
1 KOZINO neizveden 0,98 1,00
1,00 1,00 1,00 0,90
u prometnici,
N izgr.grad.pod. pravilan djelom ravno pristup
2 KOZINO neizveden 0,98 1,00
1,00 1,00 1,00 0,90
u prometnici,
N izgr.grad.pod. nepoznato djelom ravno pristup
3 KOZINO neizveden 0,98 1,00
1,00 1,00 1,00 0,90
predmetna | KozINO 1,00 1,00 1,00 0,90 0,98 1,00
STATISTICKA OBRADA
Cjenovni Meduvremens
blok Meduvremenski kii Odstupanj
Redni broi izjednacena interkvalitativn Odstupanje e od Kvadrat
edni broj - i Fk iziednad d ek ik d .
transakcije cjena s Kp i Fl oizjednadena | od prosjeka prosjeka odstupanja
. ukljuéenim Kp cijena na % (apsolutno (apsolutnih)
KOZINO EUR/M2 Kp=1 )
EUR/m2
KOZINO 154,51 0,98 158,47 -1,35% -2,10 4,42
4 , , . -12,45% -19, .
KOZINO 171,44 0,98 175,84 12,45% 19,47 379,07
3 KOZINO 131,43 0,98 134,80 13,80% 21,57 465,40
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek Odstupanie ’ Vrijednost
EUR/m2 CURIm2 pan " Kp Pk EUR/m2
156,37 16,82 10,76 0,98 152,46

Odstupanje meduvremenski i interkvalitativno izjednacenih cijena poredbenih nekretnina od njihovog
prosjeka unutar je prihvatljivog raspona Sto znaci da se radi o podacima iz kupoprodaja u uobicajenim
trziSnim okolnostima pogodnima za koriStenje u procjeni vrijednosti nekretnina.

TRZISNA VRIJEDNOST

Dan Vrsta stambena PROCIJENJENA VRIJEDNOST
f PovrSina m2
vrednovanja koef. EUR/m2 EUR
gradevinska parcela 2.219,00 1,00 152,46 338.307,76
8.07.2016.
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Za potrebe utvrdivanja osnovice osiguranja gradevine od Stete, troSkovnom metodom je procijenjena
nova vrijednost troSkova gradenja po danasnjim standardima. Tako dobivena vrijednost novogradnje
umanjena je za starost i nedostatke.

Vrijednost zemljiSta procijenjena je kao udio u ukupnim troSkovima investicije.

Elementi koriSteni u troSkovnoj metodi sukladni su trziSnim pokazateljima i propisanim vrijednostima.
Vrijednosti doprinosa utvrdene su prema vazeéim propisima koji ureduju predmetno podrucje. Prema
dostupnim podacima komunalnih poduzeéa o cijenama priklju¢aka, za potrebe procjene
pretpostavljene su uprosjecene vrijednosti za postojece prikljucke. U procjeni troskova gradenja
koriStene su etalonske vrijednosti sli¢nih gradevina prema podacima iz Biltena IGH.

74755 EUR
17.331 EUR

96,19 12,84
22,30 2,98

5.821,67
5.821,67

Komunalni doprinos

Vodni doprinos

150 | 2002 | | 223396 | 44733 EUR |

Nova vrijednost Umanjenje NN 52/84 Sadasnja vrijednost
Hotel
udio EUR/m’ niN % EUR/m? udio
konstrukcija 45% 337,50 0,25 0,11 253,65 38%
zatvaranje 20% 150,00 0,00 0,00 150,00 23%
zavrsni radovi 15% 112,50 0,00 0,00 112,50 17%
instalacije 15% 112,50 0,00 0,00 112,50 17%
cen.pogon.uredaji 5% 37,50 0,00 0,00 37,50 6%
ugradena oprema 0% 0,00 0,00 0,00 0,00 0%
ukupno 100% 750,00 0,11 666,15 100%
godina procjene 2016. n - starost 26 god. umanjenje konstrukcije
N - max
godina rekonstrukcije 1990. vijek 60 god. (0,80xn/Nx(n+N)/2N)
Cla NV nova vrijednost 750,00 umanjenje BP 1.675.470,00 EUR
Dla SV sada$nja vrijednost 666,15 11% 2.233,96 1.488.152,45 EUR
Vanjsko uredenje EUR/j.m. jm. vrijednost
ograde, hortikultura i drugo 1,00 75.000,00 75.000 EUR
bazen i oplogenja 0,00 1.250,00 0 EUR
Cc2 NV nova vrijednost umanjenje 75.000,00 EUR
D2 SV sadagnja vrijednost 20% 60.000,00 EUR
Ostalo EUR/m? BP vrijednost
Projekti 10,00 2.233,96 22.340 EUR
% EUR vrijednost
Razno 1,00% 1.750.470 17.505 EUR
C3 NV nova vrijednost umanjenje 39.844,30 EUR
D3 SV sada$nja vrijednost 100% 0,00 EUR
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u funkciji gradevine 152,46 2.219,00 338.308 EUR
NOVA VRIJEDNOST 2.265.440 EUR
Utvrdivanje OOVK-a
Godina procjene 2016. Faktor koristenja FK
Godina izgradnje 1990. A 2,0
Starost zgrade G 26 god. B 2,0
OVK 40 god. © 2,0
Relativna starost Rs=G/OVK 65% 2,0
OO0OVK 21 god. 0,53
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Rekapitulacija i zakljuc¢ak

Split, 8.07.2016. srednji te€aj HNB iznosi 1 EUR = 7,491 kn

797

1.620,60

209

|

GRADEVINA 1.290.973
ZEMLJISTE 338.308
POTENCIJAL 0
UREDENJE -826.506

162060

. TrziSna vrijednost je iskazana bez poreza kojima je reguliran promet nekretnine.

Zagreb nekretnine d.o.o0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr

-510

24




@ Zane PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA — REVIZIJA U SVRHU AZURNOG MONITORINGA R-171/2016

UniCredit Group

] DOKUMENTACIJA

o izvadak iz zemljiSne knjige preuzet sa www.pravosudje.hr
it NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR
Stanje na dan: 08.12.2014. 23:06 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 334634, DIKLO Broj ZK uloika: 4510
Broj zadnjeg dnevnika: Z-13802/2014
Aktivne plombe:
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrina
Rbr. “;’ﬂf“ Ounaka zemljiita Primjedba
w jutro | Ehv m2
1. 41232 |KUCA, POMOCNI OBJEKT I DVORISTE 1640
KUCA 708
POMOCNI OBJEKT 34
DVORISTE 898
T TVOORTAR 0
VOCNJAK 903
3. |41294  [PASNJAK 323
PASNJAK 323
4. (412201 |NEPLODNO 597
NEPLODNO 597
5. |4122202  [PASNJAK 190
-—MSNMI{= —
6. 412290 |SUMA 579
SUMA 579
UKUPNO: 232
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa [Primjedba
Na temelju &1, 141 st.4 Zakona o gradnji ( NN 175/03 ), zabiljeZuje se da je gradevina sagradena na ¢est.br,
412/32 upisana bez priloZene gradevinske i uporabne dozvole.
B
Vlastovnica
Rbr. I SadrZaj upisa lPﬂmjed!m
1. Viasnitki dio: 1/1
VIGENS INVEST D.0.0., ZA GRADITELISTVO I TRGOVINU, PETRCANE, KOZINO PRIMORJE

Zemljiinoknjidni izvadak (datum | vrijeme izrade) 19.12.2014. 13:47:20 Stranica: |
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UniCredit Group

o izvadak katastarskog plana

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR

Klasa: 935-06/13-01/ 4696
Ur. broj: 541-22-02/08-13- 3

U Zadm, dana  05.04. 2013. god.

KAT. OPCINA
BROJ PLANA

IHKLO

PRESLIK KATASTARSKOG PLANA
MJERILO 1: 1000

412/230 i :

It
112/189

S

£y

A1e/51

412793
41278

AN

127432 60 %
§ 4 1127456

, \/

AN

190/6

4icr28

412743

1274}

112785

v

490/13,

Kat. pristojba Kn 40,00 Cest.zem.
T.br. i " 20,00 412132

T.br. 55 " 20,00 412/290
Materijalni trofkq}i Kn 120,00

Preslik izradio:
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o izvadak posjedovnog lista preuzet sa www.katastar.hr

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSRA
DREAVNA GEODETSEA UPRAVA
PODRUCNT URED £ KATASTAR ZADAR

Seanje g dlane | 2062006, 2302

PRIJEPIS FOSIEDOY SO LISTA

Batastareka opéina: KL (5 br. 334634)

Posjedovid bz 2802
Udlies Prezime i ime sdnosmo ivrika ili naziv, prebivalilie ednemo sjeditte upiane owhe OB
11 VIGENS INVESTDO.O. |, PUT SV, BARTULA 37, PETRCANE (VIASNIK)
Podacl o katastarskim &esticama
Braj Adlresa katastarske destice Nadin uporabe katastarske . Pasghni
.-E 2| katastarske | festiceNadin uporabe sgrade, nagiv rgrade, Kitni broj ::,";'"" ][!.f pravni | Primjedba
duesllice rgrale - ' redimi
H0771 :TDK.I(-'K'L 623 L]
PASNIAK 623
I 071 .TDH.IE-'H_'I. ] {.'-‘T. 9
ORANICA 157
4128 TORICKA s 9
Bradoa gy g A
41232 PGRADA 1640 5
KUCA, PGRADA g
IWORISTE B
POMOCNT OBJEKT M
IO OGRATY T2
VOLHIAK o0
41204 (MR ADA 325 8
| | PASNIAK | 323
412/11% .PRI.\IDRJF. 1 J-Iﬂl 9
PASNIAK 407
412120 PRIMORIE m o
VOLHIAK 223
412121 PRIMORIE ME 9
ORANICA 215
4127122 GREDICA 9y 9
VICNIAK 293
412127 TORICRA 444 9
FASNIAK A%
41200 (MGRADN g7 8
KRS 57
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el a Bruoj Adresa katastarske Cestice/Madin uporabe katastarske Paveiina/ Broj Paoschni
o 2| katastarske | desticeNadin uporabe sgrade, nazv 2grade, kicni broj “:'2 " DfE pravii Primjedba
Costice rgrade redimi
412202 OGRADA 1| 5
412280 OGRADA sTe &
SITMA 579
4127362 PRIMORIJE 105
ORANICA 108
412/363 DOMIA GREDICA 37
ORANICA 37
THTT

Ukupna povriina katastarskih festica

NAPOMENA: t}\'nj prij.epn Fu.mj,erhnmg lista ||ij_¢ dokaz o viasmita ma katastarsknn festicana 1qsis.'u;.i|:|:| |L]x.:-'\._i¢1||:--.1um|. lisha,
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UniCredit Group

o kopija RjeSenja o izvedenom stanju

OVORIESENIEZAKLIUCAK JE IZVRSNO

REPUBLIKA HRVATSKA :
s i) UPRAVNI ODJEL ¥ A PROVEDSE BOEUMENATA
PROSTORNGG UREDENJA I GRABENJA
GRAD ZADAR ; 95 :
Upravni odjel za provedbu dokumenata Zadar C)g C)L ;‘L‘ v

jprostormog uredenja i gradenja

A: UP/I-361-03/12-01/1167
URBROJ:2198/01-4/2-13-8NH
Zadar, 22. srpnja 2013.godine

Grad Zadar, Uprawni odjel za provedbu dokumenata prostornog  uredenja | gradenja
povodom zahtieva stranke , Vigens-invest“ d.o0.o0 iz Petréana, Kozino Primorje, za donodenje riedenja o
izvedenom stanju na temelju élanka 8. stavka 2. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama
(:Narodne novine", br. 86/12, donosi sljedece

RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

1. Ozakonjuje se nedovréena slobodnostoje¢a zahtievna poslovna  zgrada- apart hotel, viSestre3nog
kroviSta , katnosti podrum,suteren,prizemije,dva kata i potkrovije (Po+Su+-Pr+2kata+Pk), u kojoj se nalaze
smiestajne jedinice sa zajednickim sadrzajima ,

izgradena na k.¢. br. 412/32 k.0. Diklo u Kozinu ,prikazana na geodetskom snimku izvedenog stanja , oznake
:092/13 izradenog po ovladtenom geodetu Vicku Buréul dipl.in.geod. iz Ureda ovlastenog inZenjera Zadar

i Arhitektonskoj snimei izradenoj po ovlastenom arhitekti Simonu Dzuni¢, dipl. ing. arh. br. ovl. A 1411 iz Moj
Dom d.o.0. Zadar, od prosinca 2012. godine, oznake T.D. 175/2012.

2, Geodetska snimka izvedenog stanja i arhitektonska snimka iz toéke 1. izreke ovoga rieSenja, te izjva iz
tocke 3. istoga'; sastavni su dijelovi ovoga rjeSenja.

3 Za zgradu iz toke 1. izreke ovoga rieSenja oviasteni inZenjer gradevinarstva mag.ing.aedif, Robert
Komac , br. ovl. G 4471 iz Orbis d.0.0. Zadar , dao jeizjavu od prosinca 2012.godine da ta zgrada ispunjava bitni
zahtjev mehanicke otpornosti i stabilnosti,

4. Ispitivanje ispunjena lokacijskih uvjeta , bitnih zahtjeva za gradevinu , osim bitnog zahtieva mehanicke
otpomostii stabilnosti, te drugih uvjeta i zahtjeva nije prethodilo donoSenju ovog rieSenja.

5, Izvodenju radova na zavravanju zgrade iz todke 1. dispozitiva moZe se pristupiti nakon $to se u skladu
sa posebnim Zakonom izradi glani projekt , odnosno ishodi potvrda glavnog projekta , sukladno Glanku 34
Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (,Narodne novine®, br. 86/12,)
ObrazloZenje

Vigens-invest d.0.0. iz Petréana, Kozino Primorje , podnjeli su 28.12.2012. godine zahtjev za izdavanje
rieSenja o izvedenom stanju za ozakonjenje zgrade iz tocke 1. izreke ovog rieSenja.

Uz svoj zahtjev imenovani su prilozili propisane dokumente :

- Geodetski snimak izvedenog stanja nezakonito izgradene zgrade , naveden u tocki 1. izreke ovoga

rieSenja , u tri primjerka
- Arhitektonsku snimku navedenu u tocki 1. izreke ovoga rieenja, u tri primjerka
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UniCredit Group

- lzjaw o ispun]énom zahtjevu mehanicke otpomosti i stabilnosti navedene u tocki 3. izreke ovoga

denja u tri primjerka,

Uvidom u digitalnu ortofoto kartu u mjerilu 1:5000 Drzavne geodetske uprave., izradene na temelju
aerofotogrametrijskog snimanja Republike Hrvatske zapocetog 21.lipnja 2011.godine utvrdeno je a predmetna
gradevina vidljiva na njoj, te je o izvrsenom uvidu sastavliena sluzbena bilieska i izraden ispis iz spomenute
ortofoto karte koji je poloZen u spis.

Uvidom u Prostorni plan uredenja Grada Zadra (Sluzbeni Glasnik Grada Zadra, br. 04/04, 03/08, i 16/11), ,
arhitektonsku snimku izvedenog stanja iz tocke 1. izreke ovog rieenja ,te ofevidom odrZanim dana 12.02. 2013.
godine utvrdeno je :

-dase predmetna zgrada ne nalazi u podrugju i povr$inama iz Clanka 6. stavak 1. i 2. Zakona o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama (,Narodne novine', br. 86/12), na kojem se ne mogu ozakoniti nezakonito

izgradene zgrade. .

- da se zgrada nalazi unutar obuhvata Prostonog plana uredenja Grada Zadra (Sluzbeni Glasnik Grada Zadra,
br. 04/04, 03/08, 16/11), unutar gradevinskog podrucja naselja Kozino , u zoni Mx- mjeSovita namjena -
gradevine s posebnim uvjetima (karta 4.2 gradevinsko podrucje naselja Kozino.

- da predmetna zgrada nije izgradena na medi | nema istak koji prelazi na drugu ¢esticu/nema otvor na zidu koji
je izgraden na medi sa susjednom Cesticom.

-da predmetna zgrada nije kamp-kuéica ili kontejner ,trajno povezan s tiom niti baraka il sliéan sklop

-da je arhitektonska snimka izvedenog stanja iz totke 1. izreke ovog rieSenja u skladu s izvedenim stanjem
predmetne zgrade. |

- da zgrada ne prelazi etaznost propisanu &lankom 2. Odluke o broju etaZa koje se mogu ozakoniti na nezakonito
izgradenoj zgradi (Glasnik Grada Zadra, br. 12/11)

Uvidom u rieSenje o naknadi Klasa:Upl-363-03/13-03/422, Ur. br. 21 98/01-3/3-13-2, Zadar, 24.travnja 2013,
godine, i potvrdu Klasa:Upl-363-03/13-03/422, Ur.br. 2198/01-3/3-13-3, Zadar , 26.lipnja 2013. godine utvrdeno je
da je pladena naknada za zadrzavanje nezakonite zgrade u prostoru u iznosu od 98.158,73 kn.

Vlasnici i nositelji drugih stvamih prava na cestici zemljiSta iz togke 1. izreke ovog rieSenja , vlasnici i nositelji
drugih stvamih prava na &esticama zemijista koje neposredno granice s tom Cesticom zemjista i jedinica lokalne
samouprave na &jiem se podruéju nalazi ta destica , pozvani su na uvid u spis radi izjasnjenja pozivom , koji im je
dostavljen javnom objavom na oglasnoj ploci ovog upravnog tijela .

Navedene stranke pozvane su na uvid u spis radi izjanjenja dana 15.04.2013.godine, ali se pozivu nisu nisu
odazvale osobno niti putem opunomocenika , $to je utvrdeno zapisnikom od strane ovog upravnog tijela .

Buduéi da je u provedenom postupku utvrdeno da su ispunjeni svi propisani uvjeti za ozakonjenje
predmetne gradevine , postuplieno je prema odredbi &lanka 18. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
zgradama te je odluéeno kao u togki 1. izreke ovoga rjesenja.

Sadriaj tocke 1.2.,i 4. izreke ovoga rjeSenja sukladan je odredbama ¢lanka 23 . stavka 1. 12. Zakona o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama. '

U toéki 3. izreke ovog rjeSenja odludeno je u skladu s odredbama Clanka 24. st. 1 Zakona o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama.

Upravna pristojba za izdavanje ovoga riesenja po Tar. broju 1. i 2. Tarife Zakona o upravnim pristojbama
("Narodne novine", broj 8/96, 77/96, 85/97, 131/97, 68/98, 66/99, 145/99, 30/00, 116/00, 163/03, 17/04, 110/04,
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y

141!04, 150/05, 153/05, 129/06, 117/07, 25/08, 60/08, 20/10, 69/10 i 126/11) u iznosu od 70,00 kuna placena je u
cijelosti.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU

Protiv ovoga rjeenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu zasfite okoliSa, prostomog uredenja i
graditeljstva u roku od 15 dana od dana njegova primitka. Zalba se predaje u pisanim obliku pq&(om ili usmeno
na zapisnik, putem tijela koje je donijelo ovo rieSenje. Na Zalbu se plaéa upravna pristojba u iznosu od 50,00
kuna.

.
AL KA HR R
el JRpPP LA
Voditelj postupka : (c3 .;Dhlg:lfﬁg'a:f’l.'oﬁelﬂlo&
£ \ i
Nata$a Horvat, jifg. grad. ! .

ﬁ ens-invest d.o.0. iz Petréana, Kozino Primorje ,

7 Oglasna ploéa Upravnog odjela za provedbu dokumenata prostomog uredenja i gradenja ; Zadar ,Brne
Kmaruti¢a 13/l (8 dana ) :
3. Pismohrana

NA ZNANJE: -
4.- Ministarstvo zaStite okoli$a, prostomog uredenja i graditeljstva, Gradevinska

inspekcija
5. Ured drZavne uprave- Sluzba za gospodarstvo

.

Zagreb nekretnine d.o.o0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr

31



VJ Zane PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA — REVIZIJA U SVRHU AZURNOG MONITORINGA

R-171/2016
UniCredit Group
o podaci za prilazne €estice
_REPUBLTKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCHNI URED ZA KATASTAR ZADAR
Stanje na dan: 07.07.2016. 23:1%
PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA
Katastarska opcina: DIKLO (Mbr. 334634)
Posjedovni list: 735
Udi Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalidte odnosno sjediste OIB
1o upisane osobe
11 MEDIC ANTE, SIME , KOZINO 43/A, KOZINO
Podaci o katastarskim Cesticama
B R B Joeursal]a] Postn
Zgr|Dio| katastarske [UPOrane katastarske cestice/Nacin rsina/ | Bra)|  pravni  |Primjedba
. uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni m2 D.L. i
cestice - reZimi
broj zgrade
412/53 DGRADA BF| 5
SUMA a7
412291 PGRADA Bb| 5
SumMa 86
D 412/410 OGRADA 10| 5
PUT 10
D 449[2 GUMNA 296 &
PASNIAK 296
490/2 DOMNIE BRAJDE 1133| 6
VOCNIAK 1133
D 6841 VRTLI 72| 6
ORAMICA 72
1995/2 GRMI 1291 7
ORAMICA 1291

Ukupna povréina katastarskih Cestica 2975

MAPOMEMNA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnistvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom

listu,
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ot MNESLUZBENA KOPI1A
=
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVMA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR
Stanje na dan; 07.07.2016. 23:19
PRIJEFPIS POSIJEDOVNOG LISTA
Katastarska opcina: DIKLO (Mbr. 334634)
Posjedovni list: 756
udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste OIB
upisane osobe
1/3 LUCIM JENNIFER ANME, SAD, NEW YORK I:IZ".I'ANKI'\IJIENI VLASMIK) 74405302476
13 MEDICH JOSEPH, SAD, MEW YOREK (IZVANKMIIZNI VLASNIK) 81417141545
1/3 MEDICH THOMAS PETER, SAD, NEW YORK {IZVANKM]jNI WVLASNIK) 03392356650

Podaci o katastarskim Cesticama

_ Adresa katastarske Cestice/Macin _
Broj be katastarske Cestice/MNacin Povrsina/ | Broj Posebni
Zgr|Dio| katastarske upora ! . o) pravni | Primjedba
e uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni m2 D.L. i
cestice . reZimi
broj zgrade
D 412131 PGRADA 463 5
ORAMICA 463
D 412/110 OGRADA 177 5
PASNIAK 177
Ukupna povrsina katastarskih cestica 640

MAPOMEMA: Owvaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom
listu.

Zagreb nekretnine d.o.o0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 33



‘g Zane

UniCredit Group

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA — REVIZIJA U SVRHU AZURNOG MONITORINGA

R- 171/2016

Zagreb nekretnine d.o.o0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr

34



	RJEŠENJA O OBAVLJANJU POSLOVA SUDSKOG VJEŠTAČENJA
	PIS PROPISA, LITERATURE, IZVORA I METODA PROCJENE NEKRETNINA
	UVOD
	OPIS NEKRETNINE
	OPIS LOKACIJE
	OPIS HOTELA
	TEHNIČKI OPIS
	ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA
	GRAFIČKI PRILOZI
	Sjeverozapadno pročelje                                                                      Jugoistočno pročelje
	FOTODOKUMENTACIJA


	PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
	DOKUMENTACIJA

