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U prikazanu cijenu nije uključen porez na nekretninu.

Smještajni dio naselja organiziran je kroz tri smještajna paviljona, oznaka A, B i C, koji imaju prizemlje i

jedan kat. Objekt raspolaže s ukupno 88 smještajnih jedinica, sve sobe, odnosno ukupno 176 kreveta. Paviljon

A sadrži 36 dvokrevetnih soba, paviljon B 12 dvokrevetnih soba, a paviljon C 40 dvokrevetnih soba. Uz

smještajne paviljone, u sklopu naselja nalaze se i građevina recepcije te građevina s kuhinjom i

blagovaonicom.

U sklopu turističkog naselja pružaju se usluge smještaja s doručkom i ostale prehrane. Gostima su dostupni

recepcija, restoran s blagovaonicom i terasom, parkiralište te dodatni sadržaji povezani s boravkom uz more.

Blagovaonica ima kapacitet do 162 konzumnih mjesta u unutarnjem dijelu i do 130 konzumnih mjesta na

vanjskoj terasi.

Lokacija omogućava boravak neposredno uz more, dok je centar Omiša udaljen približno 800 metara i

dostupan pješice obalnom šetnicom. U okolici su dostupni ugostiteljski objekti, trgovine, javni sadržaji i

turističke aktivnosti grada Omiša. Zbog položaja uz more, smještajnog kapaciteta i pratećih ugostiteljskih

sadržaja, Turističko naselje Dalma Brzet predstavlja dio turističke ponude Omiša s naglaskom na sezonski

smještaj u prirodnom i priobalnom okruženju.

Opis nekretnine i okoline – Turističko naselje Dalma Brzet

Turističko naselje Dalma Brzet smješteno je u Omišu, na adresi Brzet 13, u neposrednoj blizini mora i

šljunčane plaže. Objekt je kategoriziran kao turističko naselje iz skupine hoteli, kategorije tri zvjezdice.

Naselje se nalazi u mirnijem obalnom dijelu grada, okruženo zelenilom i borovom vegetacijom, s

jednostavnim pristupom plaži i obalnom pojasu.

Tržišna vrijednost nekretnine (TV):

8.040.700,19
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A. UVOD

1.               SAŽETAK VAŽNIH PODATAKAZADATAK

Naručitelj :

2.               SAŽETAK VAŽNIH PODATAKASTATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

U Splitu

IVAN MIJANOVIĆ dipl.ing.građ.

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i 

24.06.2026.

Procjenu je izradio nezavisni, ovlašteni procjenitelj ("Pravilnik i procedure procjena vrijednosti nekretnina") koji

je iskusan u izradi procjena tržišne vrijednosti nekretnina.

Potvrđujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na tržištu nekretnina na kojem se

procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vještine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu. 

OVLAŠTENI PROCJENITELJ

Potvrđujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne,

pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne

interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvršili istraživanje tržišta kako lokalnog

tako i šireg okruženja, prikupljene podatke obradili i protumačili koristeći zakonsku regulativu, standarde ali i

vlastita znanja, iskustvo i vještine. 

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vašem zahtjevu, zahvaljujemo na

ukazanom povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

DALMA d.d. u stečaju, Kopilica 5, Split, OIB:64479860853

Nekretnina: TURISTIČKO NASELJE BRZET

na k.č.z. 1705/1, 1706, 1707, 1708, 1709, 1710, 1711 k.o.  Omiš

Upućeni smo izraditi Procjenu tržišne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vašem nalogu a temeljem

naše ponude i Vašeg prihvata iste. Naglašavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih,

tržišno održivih podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlaštenih osoba Naručitelja.



B. SAŽETAK VAŽNIH PODATAKA

Dan kakvoće

Dan vrednovanja

 - pomoćna metoda:

Regija

Županija

Tržišni položaj

Z.K. izvadak:

Općinski sud: Split, Zemljišnoknjižni odjel Omiš

Zkul podul PL

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

749 -

2703 -

-

-

3806 -

- 1401

-

-

-

-

-

-

Površina čest ZK: m2

Naručitelj: DALMA d.d. u stečaju, Kopilica 5, Split, OIB:64479860853

24.06.2026.

24.06.2026.

Osnova procjene : Tržišna vrijednost

Nekretnina: TURISTIČKO NASELJE BRZET

Lokacija : na k.č.z. 1705/1, 1706, 1707, 1708, 1709, 1710, 1711 k.o.  Omiš

Metodologija procjene : Prihodovna metoda

Troškovna metoda

Namjena procjene : Za potrebe Naručitelja

Regija 5 - Dalmacija

Omiš 809/4 120

SUMA PREMA ZEMLJIŠNIM KNJIGAMA: 16.560

Splitsko-dalmatinska

Turistička središta

e- izvadak od 24.06.2026.

ZEMLJIŠNE KNJIGE KATASTAR Površina čest 

ZK/Katastar  

(m2)K.O. zčbr K.O kč.br.

Opis nekretnine: ZGRADA-HOTEL, ŠUMA, PAŠNJAK

16.560

Omiš 1709 432

Omiš 1711 667

Omiš 1710 277

Omiš 810/2 693

Omiš 811/2 519

Omiš 812/1 2.680

Omiš 829 1.386

Omiš 813 733

Omiš 815/1 1.495

Omiš 815/3 1.524

Omiš 816/1 654

Omiš 821/1 0

Omiš 818/1 761

Omiš 819/1 3.650

Omiš 1705/1 15.167

Omiš 1995/1 0

Omiš 1996/1 227

Omiš 1708 57

2503

672

3776

1306

Omiš 1706 525

Omiš 1707 172

Omiš 824/1 2.118

SUMA PREMA KATASTRU: 17.297



Vlasnik ZK 2503:

Teret: NEMA, sukladno upisu u ZK

Vlasnik ZK 672:

Teret: NEMA, sukladno upisu u ZK

Vlasnik ZK 749:

Teret: NEMA, sukladno upisu u ZK

Vlasnik ZK 2703:

Teret: NEMA, sukladno upisu u ZK

Vlasnik ZK 3776:

Teret: IMA, sukladno upisu u ZK

1. Vlasnički dio: 1/1

GRAD OMIŠ, OIB: 49299622160

1. Vlasnički dio: 1/1

OPĆENARODNA IMOVINA

1. Vlasnički dio: 1/1

PALAVERŠIĆ NIKOLA POK. MATE, OMIŠ

1. Vlasnički dio: 1/1

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

1. Vlasnički dio: 1/1

JAVNO VODNO DOBRO U OPĆOJ UPORABI U VLASNIŠTVU REPUBLIKE 

HRVATSKE NA UPRAVLJANJU HRVATSKIH VODA, OIB: 28921383001, 

ZAGREB, ULICA GRADA VUKOVARA 220

Stanje u zemljišnim knjigama nije usklađeno sa stanjem u katastru parcelacijom, nomenklaturom i površinom. 

Dostavljena je skica ovlaštenog geodeta Petra Garmaza iz travnja 2019. godine. Identifikacija čestica vršena je

prema dostavljenoj skici. 

Zemljišnoknjižne čestice 848 i 849 nismo bili u mogućnosti identificirat obzirom da više nemaju istu

nomenklaturu. 

Za potrebe izrade elaborata Vještak koristi površine upisane u dostupne ZK izvatke, uz napomenu da je za točno

utvrđenje površine potrebno izraditi novu skicu odnosno identifikaciju čestica od strane ovlaštenog vještaka za

geodeziju.



Teret: IMA, sukladno upisu u ZK

Legalitet: Legalna nekretnina

Pristup na JPP:

Opis ako nema:

1964

-

Energetski certifikat (EC):

Godina gradnje :

-

Rješenje odobrenja projekta

Broj: 03-I-5570/1-63.-KTK-1/1-63., Omiš, 26.IX.1963. godine

Rješenje odobrenja za građenje

Broj: 03-I-1598/-1964, Omiš, 22.02.1964. godine

Uporabna dozvola za građevine izgrađene do 15. veljače 1968. godine

Klasa: UP/I-361-05/18-30/000027, Urbroj: 2181/1-11-04/05-18-0003, Omiš,

14.06.2018. godine

ima pristup na JPP

Onečišćenja Nisu primjećena i mala je vjerojatnost da postoje

Buka Nisu uočeni vanjski izvori buke

Godina rekonstrukcije:

Alternativna upotreba Moguća uz dodatna ulaganja

-

2. Suvlasnički dio: 1/90

ŠABAN ZVONKO

6. Suvlasnički dio: 7/270

ČIZMIĆ VINKO POK. TOME, OIB: 93527281984, SPLIT, LOVRETSKA 6

7. Suvlasnički dio: 7/270

ČIZMIĆ IVOR POK. TOME, OIB: 19935607860, SPLIT, LOVRETSKA 6

8. Suvlasnički dio: 7/270

VUJNOVIĆ DIANA ROĐ. SONJARA POK. NENADA, OIB: 76625066080, SPLIT, 

PUT SKALICA 47

9. Suvlasnički dio: 7/270

SONJARA-GARBER ELIZABETA, OIB: 36563643524, ULICA SV. FELICIJA 19, 

KAŠTEL STARI 21217 KAŠTEL ŠTAFILIĆ

11. Suvlasnički dio: 19/180

MARUŠIĆ DAVOR, OIB: 00652136367, VELEBITSKA 147, 21000 SPLIT

12. Suvlasnički dio: 7/270

KARLI SINA, OIB: 74067312288, ULICA KNEZA MISLAVA 20, 10000 ZAGREB

13. Suvlasnički dio: 7/270

KARLI NENAD POK. IVE, OIB: 98691537667, KANADA, PITT MEADOWS BC 

V3Y 2 W8, HOFMANN, WAY 1957/3

16. Suvlasnički dio: 19/360

PIVČEVIĆ IVICA, OIB: 45984359405, SUKOIŠANSKA 18, 21000 SPLIT

17. Suvlasnički dio: 19/360

PIVČEVIĆ ZORAN, OIB: 77744570218, TUČEPSKA ULICA 2, 21000 SPLIT

20. Suvlasnički dio: 17/30

MARIĆ MINDOLJEVIĆ VLADIMIR, OIB: 03807093537, IVANA GUNDULIĆA 

10, 21000 SPLIT, HRVATSKA

21. Suvlasnički dio: 1/36

CASAL JEANINE ROSE, OIB: 84179741910, 41 GYPSY POINT ROAD 

CATSKILL, 12414 NEW YORK, SAD

22. Suvlasnički dio: 1/36

MYERS MARY ANNE, OIB: 91173681016, 130 BURLINGAME RD MORIS, 

13808 NEW YORK, SAD

Vlasnik ZK 3806:



NKP (m2)

€

Napomene :                           

Pregledom svih objekata turističkog naselja Brzet na terenu vidljivo je da se isto

sastoji od tri paviljona, recepcije, restorana, trafostanice te pripadajućeg parkirališta.

Cjelokupni kompleks sukladno osnovnom arhitektonskom rješenju uklopljen je u

zelenilo, i okolni krajobraz. Sukladno Rješenju o odobrenju projekta Turističkog

naselja Brzet Broj: 03-I-5570/1-63.KTK-1/1-63 od 26.IX.1963. god., jasno je da se

odobrava projekt naselja uključivo sastavne dijelove i to: restoran, paviljon stari,

paviljon novi te uređenje terena. 

Pregledom stanja na terenu nedvojbeno je da izgrađeni objekti s okolnim terenom cine

sastavnu funkcionalnu uporabnu cijelinu, odnosno objekt može egzistirati isključivo

kao cijelina (objekti zajedno s okolišem, parkingom, hortikulturom...). Navedeno

potvrđuju i građevinske čestice koje su prozvane u građevinskim dozuvolama kao

cijelina a i činjenica da je RJEŠENJE o odobrenju projekta izdano i za uređenje

terena.

Slijedom svega gore navedenog a obzirom da pripadajući objekti zajedno s

okolnim zemljištem čine neraskidivo jedinstvo i cijelinu, vrši se procjena tržišne

vrijednosti Turističkog naselja kao cijeline, odnonosno objekata zajedno s

zemljištem budući da su isti neraskidivo povezani. 

Procjenjivanje odvojeno objekata od samog zemljišta dovelo bi do

obezvrijeđivanja tržišne vrijednosti kako objekata tako i zemljišta. U tom

slučaju, objekti kao takvi nebi mogli biti u funkciji jer nemaju pristup, a okolno

zemljište bi se obezvrijedilo jer se na istom nebi moglo graditi prema trenutno

važećem prostornom planu, gdje se Turističko naselje isključivo promatra za

cijelo. 

2.977,47

8.040.700
Tržišna vrijednost nekretnine 

(TV):



C.          LOKACIJA 

MAKRO

MIKRO

Hrvatska (službeni naziv: Republika Hrvatska) je europska država, zemljopisno smještena na prijelazu iz Srednje u 

Jugoistočnu Europu. Graniči na sjeveru sa Slovenijom i Mađarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i 

Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznačajniji kulturološki 

utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema prvim podacima popisa stanovništva iz 2021. godine, Hrvatska ima oko 3,89 milijuna stanovnika, što potvrđuje 

nastavak depopulacije, s 9,2% manje stanovnika nego u popisu stanovništva iz 2011. godine.  Kopnena površina iznosi 

56.542 km², a površina teritorijalnog mora 31.067 km² što Hrvatsku svrstava među srednjevelike europske zemlje. 

Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i političko središte zemlje.

Prema političkom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Članica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. 

Hrvatska je članica Vijeća Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, 

Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces 

pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

Turističko naselje Dalma Brzet smješteno je u Omišu, na adresi Brzet 13, u neposrednoj blizini mora i šljunčane plaže.

Objekt je kategoriziran kao turističko naselje iz skupine hoteli, kategorije tri zvjezdice. Smještajni dio organiziran je

kroz tri paviljona oznaka A, B i C, koji imaju prizemlje i jedan kat, a objekt raspolaže s ukupno 88 smještajnih jedinica,

odnosno 176 kreveta. Paviljon A sadrži 36 dvokrevetnih soba, paviljon B 12 dvokrevetnih soba, a paviljon C 40

dvokrevetnih soba. U sklopu naselja nalaze se recepcija te građevina s kuhinjom i blagovaonicom, a pružaju se usluge

smještaja s doručkom i ostale prehrane. Lokacija objekta omogućuje izravan pristup obalnom pojasu, dok je centar

Omiša dostupan pješice obalnom šetnicom.



D.          OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU

izvor: http://htz.hr

izvor: https://www.htz.hr/hr/poslovna-inteligencija/informacije-o-tijeku-turisticke-godine

Prema podacima sustava eVisitor obrađenim na dan 3. lipnja 2026., tijekom svibnja je zabilježeno 1,75 mil. dolazaka

stranih turista (indeks 110 u usporedbi sa svibnjem 2025.) te 339 tisuća dolazaka domaćih turista (indeks 98). Broj

noćenja stranih turista u svibnju je iznosio 6,62 mil. (indeks 114) dok su domaći turisti ostvarili 850 tisuća (indeks 99).  

Ukupan turistički promet (strani i domaći turisti) u svibnju je iznosio 2,09 mil. dolazaka (indeks 108) i 7,47 mil.

noćenja (indeks 112). 



Ukupni pokazatelji: siječanj - svibanj 2026

izvor: http://htz.hr

izvor: https://www.htz.hr/hr/poslovna-inteligencija/informacije-o-tijeku-turisticke-godine

Prema podacima sustava eVisitor obrađenim na dan 3. lipnja 2026., u razdoblju siječanj-svibanj 2026. broj dolazaka

stranih turista iznosio je 3,34 mil. (indeks 105 u usporedbi s razdobljem siječanj-svibanj 2025.), dok je broj dolazaka

domaćih turista istovremeno iznosio 1,11 mil. (indeks 107). U istom vremenskom razdoblju ostvareno je 11,54 mil.

noćenja stranih turista (indeks 108), kao i 2,49 mil. noćenja domaćih turista (indeks 104).

Sveukupni (strani i domaći) broj dolazaka u razdoblju siječanj-svibanj iznosio je 4,45 mil. (indeks 105), a

istovremeno je zabilježeno 14,03 mil. sveukupnih noćenja (indeks 107). 



E.        PROCJENA

1. DAN KAKVOĆE

Nekretninu smo pregledali te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

2.

PRIKLJUČCI

TURISTIČKO NASELJE BRZET

Godina gradnje 1964

Godina obnove

Katnost 

Broj soba Paviljon A: 36 dvokrevetnih soba

Paviljon B: 12 dvokrevetnih soba

Paviljon C: 40 dvokrevetnih soba

Smještajni kapacitet: 176 krevet

Prostorije

24.06.2026.

Nije rađen posebni izmjer nekretnine već smo se služili podacima dostavljenim od strane Naručitelja kao i javno

dostupnim podacima iz zemljišnika i katastra. 

STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OČEVIDA

Telefon priključen

El. struja priključen

Plin -

Vodovod priključen

Kanalizacija priključen

Toplovod -

Termoizolacija poda Izvedena

Nosiva konstr. AB zidovi i blok opeka

Međukatna konstr. AB ploča

-

Pr+1Kt; Pr (recepcija)

Temelji AB

Hidroizolacija poda Izvedena

Vanjska stolarija (prozori) PVC, ALU

Vanjska stolarija (vrata) PVC, ALU

Lift NE

Krovna k. + pokrov Ravni krov + slojevi izolacije

Limarija Ugrađena

Pročelje Fasadna žbuka, kamen

Unutarnja stolarija Drvena

Grijanje Električna energija

Pregradni zidovi Gips karton

Obrada zidova Žbuka + boja , keramičke pločice

Obrada podova Keramičke pločice

Alarm / video nadzor NE

Ostalo -

Stanje: Nekretnina je stara 62 godine, u izvornom stanju, ali je u funkcionalnom stanju za

postojeću turističku namjenu. Vidljivi su tragovi starosti i redovnog korištenja, bez

uočenih većih oštećenja koja bi izravno upućivala na narušenu funkcionalnost i

stabilnost objekta.

Ventilacija DA

Klima DA

Mrežna instalacija DA

88 dvokrevetnih soba u paviljonima A, B i C, građevina s recepcijom te građevina s 

kuhinjom i blagovaonicom



3. GEOMETRIJSKI PODACI

Geometrijski podaci, odnosno bruto površine objekata preuzete su iz dostavljene uporabne dozvole (prilog elaborata)

TURISTIČKO NASELJE BRZET

Paviljon A

Prizemlje x = m
2

1. Kat x = m
2

m
2

Paviljon B

Prizemlje x = m
2

1. Kat x = m
2

m
2

Paviljon C

Prizemlje x = m
2

1. Kat x = m
2

m
2

Recepcija

Recepcija x = m
2

m
2

Restoran

Prizemlje x = m
2

1. Kat x = m
2

m
2

m
2

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA:

Bruto građevinska površina (BGP)  =  m2

Neto građevinska površina  (NGP) =  m2

Volumen  objekta  (BV) m3

Paviljon B ukupno: 337,63 337,64

644,80 1,00 644,80

Paviljon A ukupno: 1053,44

168,82 1,00 168,82

168,82

P (m
2
)

526,72 1,00 526,72

526,72 1,00 526,72

1053,44

1,00 168,82

Paviljon C ukupno: 1289,60 1289,60

59,32 1,00 59,32

644,80 1,00 644,80

3721,83

Recepcija ukupno: 59,32 59,32

Restoran ukupno: 981,84 981,84

1,00 890,40

1,00 91,44

SVEUKUPNO 

(reducirano s koeficijentima):
3721,84

2.977,47

890,40

91,44

3.721,84

9.676,78



4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina čl 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i

troškovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom poslovnom

prometu kao i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke. 

Uzimajući u obzir sve činjenice o nekretnini te tržišno dostupne podatke odlučili smo ovu procjenu napraviti

Prihodovnom metodom (metoda kapitalizacije prinosa)                                                                   

Slijedom dostupnih tržišnih podataka, vrsti nekretnine i namjeni procjene istu smo napravili metodom kapitalizacije

budućeg prinosa. Neto prinos nekretnine izračunali smo na način da smo od tržišno održivog ukupnog prihoda odbili sve

troškove i izračunali NOP. Takav neto prihod kapitalizirali smo izlaznom stopom kapitalizacije (EY) koja se izračunava

iz inicijalne stope (IY) koja je određena prema preostalom vijeku uporabe nekretnine. Analizom tržišta kao i same

nekretnine izračun smo temeljili na ulaznim podacima kako slijedi u nastavku.



 5.        IZRAČUN  VRIJEDNOSTI  NEKRETNINA

5.1. Procjena vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom

Indeks potroš. cijena (2025=100)

(iznos u €)

Ukupni godišnji prihod

korigiran za inflaciju

Ukupni trošak do GOP-a

GOP

Broj soba

Broj noćenja

Broj prodanih soba

Popunjenost na razini godine

Popunjenost u periodu rada hotela

Broj operativnih radnih dana

BOP po sobi (godišnji)- €

840.000

70,0%

13.636,36 15.913,64

Za potrebe izrade procjembenog elaborata Vještaku nisu dostavljeni podaci o prihodima već smo upućeni da

razmotrimo prihode tvrtke koja je u zakupu poslovnog objekta na javno dostupnim podacima. Temeljem uvida u

službene podatke utvrđeni su prihodi poslovanja tvrtke u zakupu i to za 2025 godinu, te je izvršena korekcija

podataka obzirom na inflaciju u tekućoj godini, dok su operativni troškovi iskustveno određeni od strane Vještaka.

Procjenitelj ne snosi nikakve posljedice koje mogu nastati u slučaju korištenja netočnih podataka koji čine bazu izračuna

metodom kapitalizacije dobiti, a koji su dobiveni od naručitelja.

Izračun tržišne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na čistom ostvarivom godišnjem prihodu

građevine, kojeg treba umanjiti ukamaćivanjem vrijednosti zemljišta. Čisti prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije

koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog održivog vijeka korištenja građevine. Prihodovna metoda

izračuna vrijednosti nekretnine pretpostavlja da vrijednost nekretnine zapravo predstavlja sadašnju vrijednost od

budućih novčanih tokova koje će ona generirati. Procjena se izvodi kapitaliziranjem predviđenih čistih prihoda uz

kamatnu stopu koja je primjerena riziku investicije koja ide uz vlasništvo nad nekretninom.

2025
Prosjek korigiran 

za inflaciju 

(V.26)

100 116,7

1.400.400

ostvareno

1.200.000

88 88

360.000

70,0%

1.400.400



izvor: http://www.hotel-benchmarking.com/benchmarking-hoteli-izvjestaji.php

BENCHMARKING HRVATSKOG HOTELIJERSTVA, Sveučilišta u Rijeci: (hoteli sa 3*)

Za usporedbu uzeti podaci iz 2022.g. korigiran za inflaciju 

TRevPAR x 365 = 2022.

TRevPAR x 1,65 = korekcija za inflaciju15.607 € 25.754 €

Za potrebe ove procjene izvršili smo analizu podataka Benchmarkinga hrvatskog hotelijerstva i podataka s javno

dostupnih izvora a vezanih za prihod od Hotela. Vještak je mišljenja da podaci korišteni s Benchmarkinga daju

objektinvnije podatke o poslovanju i prihodima obzirom na poziciju Hotela, neposredan pristup plaži te mogucnostima

ostvarivanja prihoda uz bolji marketnig i vidljivost objekta. Slijedom navedenog Vještak kao prihode Hotela uzima

podatke Benchmarkinga hrvatskog hotelijerstva obzirom da isti predstavljaju najbolju moguću iskorištenost

odnosno potencijal objekta u trenutnom stanju.

Obzirom da gore navedeni rezultati nisu službeni (nemamo službeni RDGV) sukladno važećoj pravnoj regulativi za

procjene vrijednosti nekretnine Procjenitelj se također koristio relevantnim podacima o prihodima i troškovima za

navedenu namjenu. Kod obrade koristili smo se podacima koji su dobiveni obradom tržišta BENCHMARKING

HRVATSKOG HOTELIJERSTVA, Sveučilišta u Rijeci. Nakon provedenog istraživanja o tržišno održivim podacima za

poslovanje hotela ove vrste i kategorije došli smo do sljedećih podataka:

indeks 2022 indeks 2026. koef.

42,76 15.607 € 126,88 209,37 1,65



PODACI ZA IZRAČUN :

Kapacitet SOBA

BOP po osobi (godišnji)

Ukupni trošak (% od BOP)

Podaci iz Pravilnika:

Vrsta nekretnine Nekretnina za odmor

Početna stopa kapitalizacije (IY) %

Usvojena stopa kapitalizacije (IY) %

Podaci iz prethodne analize

Prosječni prihod godišnje

Održivi vijek korištenja 80 godina

Godina izgradnje 1964 godina

Zamjenska godina gradnje (godina obnove -10% OVK) - godina

Izračun predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja

Izračun se radi sukladno Pravilniku o metodama procjene nekretnina-Prilog 10 (RH-MGIPU) 

A B C

1 2 3

G = 62 OVK= 80 78% 41%

33

G Apsolutna starost zgrade

OVK Održivi vijek korištenja zgrade u godinama

OOVK Ostatak održivog vijeka korištenja zgade u godinama

Ukamaćivanje vrijednost zemljišta

6,5 33

88    x )

m2 x

*vrijednost zemljišta izračunata u metodi potpore

ZAKLJUČAK 

m2 kom

€/m2NGP €/sobi

2.266.389,33 €

FK matrica Odabrani FK = 3

G/OVK= %OVK=

88

25.754,42 €

70,0%

6-7

6,5

OOVK= %OVK*OVK (godina) =

FK matrica Postupak prema faktoru korištenja (FK) kao stupnja uporabivosti, tj. u kojoj mjeri zgrada 

trajno i ekonomično može ispunjavati svrhu korištenja

Efektivni bruto prihod (EBP) godišnji 2.266.389

-408.559

Neto operativni prihod-godišnji (NOP) = 203.366 €

Efektivni bruto prihod-godišnji (EBP) = 2.266.389 €

Operativni troškovi (% EBP) 73,0% -1.654.464

Početna stopa-IY (%) OOVK-god

Izlazna ili stopa nekretnine-EY (%) 7,44%

Vrijednost opreme  ( 11.102 € 15 -976.983 €

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZGRADA (TVzgr) 2.732.154 €

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA (TVz)* 6.285.528,93 €

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (TV) 8.040.700,19 €

TRŽIŠNA VRIJEDNOST IMOVINE 9.017.683,19 €

TV/NGP= 2.160 € TV / soba= 91.372

Nova vrijednost za potrebe osiguranja (NV)

6.513.220 €3.721,84 1.750 €/m2NGP

NGP= 3.722 Br soba= 88



F.         MIŠLJENJE / ZAKLJUČAK

U skladu sa činjenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade

 i izračuna za nekretninu : TURISTIČKO NASELJE BRZET

na adresi:

naručitelja:

 Mišljenja smo da je na dan 24.06.2026.

- Tržišna vrijednost nekretnine (TV):

€

- Tržišna vrijednost imovine (TV):

€

U prikazanu cijenu nije uključen porez na nekretninu.

U Splitu, . godine

na k.č.z. 1705/1, 1706, 1707, 1708, 1709, 1710, 1711 k.o.  Omiš

DALMA d.d. u stečaju, Kopilica 5, Split, OIB:64479860853

9.017.683,19

lipanj 2026

8.040.700,19

OVLAŠTENI PROCJENITELJ

IVAN MIJANOVIĆ dipl.ing.građ.

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i 



G.    METODA POTPORE

1. Procjena vrijednosti nekretnine troškovnom metodom (metoda potpore)

Sukladno izmjenama i dopunama PPU Grada Omiša („Službeni glasnik Grada Omiša “, broj 4/07, 8/10, 3/13, 5/15,

10/15., 15/15, 7/16 i 9/16), kartografski prikaz 1. "Korištenje i namjena površina", predmetna čestica nalazi se u

izgrađenom dijelu građevinskog područja naselja, namjene T1 - hoteli i K - poslovna namjena.

Sukladno izmjenama i dopunama PPU Grada Omiša („Službeni glasnik Grada Omiša “, broj 4/07, 8/10, 3/13, 5/15,

10/15., 15/15, 7/16 i 9/16), kartografski prikaz 4. "Građevinska područja naselja", predmetna čestica nalazi se u

izgrađenom dijelu građevinskog područja naselja, namjene T1 - hoteli i K - poslovna namjena.



1.1. Usporedne nekretnine
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Nekretnina 2
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Nekretnina 3
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Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina

građevinsko 

zemljište

e-nekretnine

1958123
Baška Voda

k.č. 3233/4 k.o. 

BAST-BAŠKA 

VODA

12.6.2023            348.460,00 € 

Nekretninu nismo pregledali, a za sve ostale podatke služili smo se javno dostupnim izvorima (internet). 

Nekretnina

Izvor 

podataka 

(IDZKC)

Grad Lokacija
Datum 

transakcije
Cijena 

građevinsko 

zemljište

e-nekretnine

1915687
Baška Voda

k.č. 3233/6 k.o. 

BAST-BAŠKA 

VODA

Za potrebe ove procjene izvršili smo istraživanje lokalnog tržišta i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili

dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene

temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno područje. 

Nekretnina

Izvor 

podataka 

(IDZKC)

Grad Lokacija
Datum 

transakcije
Cijena 

Nekretninu nismo pregledali, a za sve ostale podatke služili smo se javno dostupnim izvorima (internet). 

19.5.2023            177.000,00 € 

građevinsko 

zemljište

e-nekretnine

2036236
Baška Voda

k.č. 2982/37 

k.o. BAST-

BAŠKA 

VODA

8.12.2023              37.000,00 € 

Nekretninu nismo pregledali, a za sve ostale podatke služili smo se javno dostupnim izvorima (internet). 

Nekretnina

Izvor 

podataka 

(IDZKC)

Grad Lokacija
Datum 

transakcije
Cijena 

1, 2

3



1.2. Izračun vrijednosti zemljišta

Pz = m2

Površina zemljišta m2

Vrijednost po m2 €/m2

Tržišna vrijednost €

Datum transakcije/objave 24.06.2026. 19.5.2023 12.6.2023 8.12.2023

Površina (m2) 16.560

16.560

Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja

k.č. 2982/37 k.o. 

BAST-BAŠKA 

VODA

Baška Voda

Brzet

k.č. 3233/6 k.o. 

BAST-BAŠKA 

VODA

k.č. 3233/4 k.o. 

BAST-BAŠKA 

VODA

građ zem građ zem građ zem građ zem

Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3

Omiš Baška Voda Baška Voda

Nekretnina

M
eđ

u
v

re
m

en
sk

o
 

iz
je

d
n

ač
av

an
je Protok vremena 2Q2026 2Q2023 2Q2023 4Q2023

DZS indeksi cijena nekretn. 223,91 170,86 170,86

Korigirana vrijednost po m2 - 393,0 458,5 366,4

Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine

P
O

D
A

C
I 

 O
 N

E
K

R
E

T
N

IN
A

M
A

Nekretnina

Grad

179,04

Vremensko usklađenje - 31,0% 31,0% 25,1%

590 996 126

Cijena (€) - 177.000 348.460 37.000

Cijena po m2 - 300,0 350,0 292,9

Odstupanje zbog 

različite mjere građev. 

393,00 458,50 366,40

Ki- koeficijent iskoristivosti 2,00 2,00 2,00 2,00

Koef. za preračunavanje KP 1,45 1,45 1,45 1,45

pravilan pravilan

Faktor povećanja/umanjenja - 1,00 1,00 1,00

korekcija - 0% 0% 0%

Vrijednost zemljišta ukup.(€) - 393,00 458,50 366,40

0%

Kategorija zemljišta I. I. I. I.

0% 0%

Namjena T T T T

pravilan

korekcija

Veličina 16.560 590 996 126

ravno ravno ravno ravno

korekcija - -10% -10% -15%

Oblik pravilan

- 0% 0% 0%

K
O

E
F

IC
IJ

E
N

T
I 

Z
A

 P
R

E
R

A
Č

U
N

A
V

A
N

JE

Lokacija-kategorija vrlo dobra vrlo dobra vrlo dobra vrlo dobra

korekcija - 0% 0%

korekcija - 0% 0% 0%

Topografija

Infrastruktura na zemljištu uz zemljište uz zemljište uz zemljište

korekcija - 0%

Ukupno korigirana cijena 379,6 373,4 435,6 329,8 

korekcija - 5% 5% 5%

Ukupno korekcija - -5% -5% -10%

Korigirana vrijednost po m2 379,56 373,4 435,6 329,8

Dvosturuka devijacija - 2σ 86,8 

Odstupanje od prosjeka -3% 15% -13%

Odstupanje od prosjeka -6,2 56,0 -49,8 

Kvadrat odstupanja 5.656,5 38,6 3.137,6 2.480,4 

Standardna devijacija - σ 43,4 

(-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo

Odstupanje od 2σ (±) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo

16.560,00

379,56

6.285.528,93



1.3. Tržišna vrijednost (troškovna metoda)

m2 Cz= €

m3 Kd= €

m2 Cp= €

€

Nova vrijednost objekta 

m2 Cizg=

0,80

2026 1964 62 80

Opis

Faktor korištenja zgrade (FK)

Relativna starost (G/OVK) = 78% Odabrani FK= 3 Predvidivi ostatak OVK u %

€

% od NV €

% od NV €

€

€

TV / PZ =

ZAKLJUČAK

Površina nekretnine m2

Vrijednost po m2 €/m2

€

Razlika TV i TV metode potpore < 10%

Metoda potpore potvrđuje izračun osnovnom metodom

Komunalni / Vodni doprinos

BV= 9.677 14,60 €/m3BV Kd= 141.276,29

Vrijednost zemljišta

PZ = 16.560 379,56 €/m2Pz VZ= 6.285.529

1.400 €/m2NGP

Godina procjene Godina gradnje Starost (G) = Trajnost OVK=

TURISTIČKO NASELJE BRZET

NGP= 2.977,47 1.750 €/m2NGP

Priključci

BGP= 3.722 10 €/m2BGP Kp= 37.218

Vrijednost zemljišta, doprinosa i priključaka = 6.464.024

NV=

1.709.069

1 2 3

41%

Ostatak održivog vijeka korištenja zgrade - OOVK (god.) 33            

izvrsna lokacija  vrlo dobra infrastruktura jasna oštećenja

Zamjenska starost zgrade (god.) 47            

Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 59,0%

Sadašnja građevinska vrijednost zgrade (SGV)

FK matrica A – Lokacija/tržište B – zgrada općenito C – stanje zgrade

5.210.576 €
Koeficjent dovršenosti/kvalitete =

489,79 €

2.977,47

2.724,10

0,00 0,00 0,00 0,95 0,95

OVLAŠTENI PROCJENITELJ

IVAN MIJANOVIĆ dipl.ing.građ.

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i 

-0,87%

Intelektualne usluge kod izgradnje 3,0% 156.317

Okoliš 4,0% 208.423

Sadašnja  građevinska  vrijednost  nekretnine   ( SGVn ) 8.537.833

8.110.941,23

Tržišna vrijednost 

nekretine

Koeficjenti za prilagodbu TF =  (1 +  V + Posl + L) * T

veličina-Fv poslov.-Fposl legalitet-Fl tržište-Ft TF

Tržišna vrijednost  TV =  SGVn * TF 8.110.941



H.    PRILOZI



PRILOG 1



















PRILOG 2





































































































PRILOG 3 - ZAKONI



ZAKONI

PRILOG 3 - ZAKONI

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 

143/12; 152/14)

Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); Izmjena i dopuna zakona o gradnji 

(NN 39/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN 36/19)

Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o građevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14; 32/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim građevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17; 14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16; 127/17)

Zakon o turističkom i ostalom građevinskom zemljištu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 

92/10)

Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09; 123/11; 56/16; 98/19)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15 i 42/19)

Pravilnik o utvrđivanju obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa (NN 15/19)

Uredba o načinu i postupku procjene vrijednosti turističkog zemljišta, odnosno građevina u kampovima, načinu 

isplate

kod civilne diobe, načinu utvrđivanja tržišne cijene ostalog građevinskog zemljišta za koje je na temelju posebnog

propisa utvrđeno da služi za redovitu uporabu građevine (NN 12/11)

Uredba o načinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turističkog zemljišta u vlasništvu jadinica lokalne

samouprave te načinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turističkom zemljištu u vlasništvu

jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17) HRN EN ISO 9836/2011 (izračun površina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i

Normativi RH za građevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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