
CENZUS d.o.o.

AGRAM BANKA d.d.
Zagreb, Ulica grada Vukovara 74
OIB:

Predmet: POSLOVNA ZGRADA - HOTEL JADRAN VELA LUKA
Vela Luka, Obala 4, br. 20

Identifikacija: k.o. Vela Luka
zk.ul.br. 6150

4482 ZGR

NGP = 2.772,00 m2

Suradnik: Izradio:

MARIN SOKOL, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

i procjenu nekretnina

Zagreb, 29.03.2025. g.

70663193635.

VRIJEDNOSTIMA U III/2025.G.

     2.090.000,00 EUR 

REVIZIJA
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CENZUS d.o.o.
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CENZUS d.o.o.

1. UVODNI PODACI

1.1. Zadatak

nekretnina: POSLOVNA ZGRADA - HOTEL JADRAN VELA LUKA
na lokaciji: Vela Luka, Obala 4, br. 20

k.o. Vela Luka
zk.ul.br. 6150

4482 ZGR

Dan vrednovanja: 29.03.2025.
29.03.2025.

POSEBNA NAPOMENA:

-

-

1.2.

-

-
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
-

129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Identifikacija 
nekretnine:

REVIZIJA VANJSKE PROCJENE

VRIJEDNOSTIMA U III/2024.G.

procjene.

stanje predmetne nekretnine istoglasno kao u elaboratu koji je predmet revizije.

Za potrebe izrade ovog procjembenog elaborata usvaja se da je poslovna zgrada 

predmetom revizije.
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CENZUS d.o.o.

1.3.

1. Legalno dozvoljen
2.
3. Financijski izvodljiv
4. Maksimalno produktivan

1.4. Ostalo

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu revizije od 29.03.2024.g.

-

-

-

dokumentacija glede koje bi se utvrdila zakonitost predmetne zgrade.

hotelijerstvu, suvremene koncepte upravljanja te iskustva najbolje prakse. Podaci 
dostupni na web stranici: https://www.hotel-benchmarking.com/benchmarking-
hoteli-izvjestaji.php
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CENZUS d.o.o.

1.5.

-

-

1.6. Izjava o nepristranosti

-

Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

i procjenu nekretnina

provjera s upravno-pravnog naslova.
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CENZUS d.o.o.

2. NALAZ

2.1. Identifikacija nekretnine

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu revizije od 29.03.2024.g.

a.

k.o. Vela Luka
zk.ul.br. 6150

4482 ZGR hotel 1.019 m2

Vlasnik: GLOBAL GRUPA d.o.o. 1/1

OIB: 55189519473

b. Katastarsko stanje

U pribavljenom posjedovnom listu iskazano je:

k.o. Vela Luka
pl.br. 6387

*4482 hotel 1.019 m2

c.

Z-k operat Katastarski operat

k.o. Vela Luka k.o. Vela Luka
P (m2) P (m2)

4482 ZGR 1.019 *4482 1.019

Ukupno: 1.019 Ukupno: 1.019

P = 1.019 m2

odgovara
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CENZUS d.o.o.

(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/map)
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CENZUS d.o.o.

PRIKAZ DIGITALNOG KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)
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CENZUS d.o.o.

2.2. Prostorno-planski uvjeti

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu revizije od 29.03.2024.g.

-

Namjena:

Luka, dostupan na web stranici: https://www.velaluka.hr/prostorni-plan-uredenja-opcine-
vela-luka

IZVOD IZ IiD. PPUO VELA LUKA ZA 
LOKACIJU NEKRETNINE
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CENZUS d.o.o.

-

-

2.3. Opisi

2.3.1. Lokacija

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu revizije od 29.03.2024.g.

2.4. Opis nekretnina

2.4.1.

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu revizije od 29.03.2024.g.

2.4.2. Poslovna zgrada "Hotel Jadran"

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu revizije od 29.03.2024.g.

2.5. Geometrijski podaci

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu revizije od 29.03.2024.g.

2.5.1. Poslovna zgrada "Hotel Jadran"

NGP k KVP
(m2) (m2)

Poslovna zgrada 2.772,00 1,00 2.772,00

Ukupno: 2.772,00 2.772,00

2.6. Legalitet

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu revizije od 29.03.2024.g.

I. kategorija.

naselja.
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CENZUS d.o.o.

3.

3.1.

Gospodarsko stanje RH

Podaci su preuzeti s web stranice: https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.

Projekcija rasta ekonomske aktivnosti nije se znatno promijenila u odnosu na posljednju 

kao i kretanja cijena sirovina i energenata, i dalje su vrlo neizvjesna. Prema navedenom 

korekcije u vidu stagnacije cijena.
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CENZUS d.o.o.

4.

4.1. Odabir metode

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
-

nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

vrijednosti nekretnina:

najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
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CENZUS d.o.o.

4.2.

4.2.1. Poslovna zgrada "Hotel Jadran"

a. Prihodi i popunjenost

hrvatskog hotelijerstva dostupno na https://www.hotel benchmarking.com/benchmarking-

TRevPAR - total revenue per available room; predstavlja odnos svih ostvarenih poslovnih 

usluga te sporta i rekreacije, prihodi kongresa, prihodi ostalih operativnih odjeljenja) i broja 
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CENZUS d.o.o.

- Kapaciteti prema usvojenim podacima

20 2 40
30 3 90
50 130

- Struktura prihoda

XII. 48,83 62,37 55,60 50 122

b.

Benchmark hotela za 2022.g.

380.462,49

380.462,49

Prihod

(EUR)

Broj 

jedinicaProsjek

Ukupno

Mjesec
Hoteli 3***

Hoteli 
Dalmacija

Broj 
radnih dan

TRevPAR (EUR)

Tip sobe

19.023,12 EUR       

15%

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

Dvokrevetna soba

Ukupno:
Trokrevetna soba

Postotak od prihoda 

122,00

19.023,12 EUR       5%
19.023,12 EUR       5%
57.069,37 EUR       

5%
190.231,25 EUR     

76.092,50 EUR       20%

Ukupno:
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CENZUS d.o.o.

4.2.3.

Godina gradnje : ca. 1970 .g.
Starost: 55 g.

60 g.
G/OVK = 0,92

FK matrica: A B C FK 

1/2 3/4 3 3,5

OOVK: 35,0% ( 21 g.)

4.2.4.

PV ... prihodovna vrijednost nekretnine
PG
M ... multiplikator
VZ
n

q = 1 + (p / 100)

p ... kamatna stopa nekretnine

vrijednosti nekretnina, izraz za prihodovnu metodu svodi se na:

nastavku elaborata.

PV = PG * M + VZ/qn
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CENZUS d.o.o.

4.2.5.

k.o. Vrsta Namjena
nekretnine

1. Vela Luka GZ M

Napomena:

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim 

iskazati druge kvalitativne parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne 
nekretnine.

(https://nekretnine.mgipu.hr/).

Redni 
broj

Cjenovni blok
(EUR/m2)

107,66
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CENZUS d.o.o.

4.2.5.2.

a.

R.br. Datum Jed. cijena DZS c1 +/- avg.
kupopr. (EUR/m2) kupopr. sada k (EUR/m2) (%)

1. 01.01.2024. 107,66 181,47 195,35 1,0765 115,89 0,0%

115,89

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

4.2.6.

c = 115,89 EUR/m2

s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.
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CENZUS d.o.o.

4.3.1.

7,0%

0,0%
0,0%

gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,0%
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) 0,0%

Ukupno: 7,0%

M - multiplikator (prilog 14.): 10,84
OOVK: 21

7,0%

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:
190.231,25 * 10,84 = 

VZ: 1.019,00 m2   * 115,89 EUR/m2 =

q = 1  +  ( 7,00 /  100      )  = 1,07

PV - prihodovna vrijednost dijela nekretnine:
190.231,25 * 10,84 + 28.520,74 = 

118.091,91 EUR        

          28.520,74 EUR 

     2.090.627,44 EUR 

-       190.231,25 EUR 

        190.231,25 EUR 

     2.062.106,70 EUR 

        380.462,49 EUR 

VZ/qn

VZ/qn =
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CENZUS d.o.o.

4.3.2.

Tv =

c = /m2 NGP ukupno

c = 41.800,00 EUR        

   2.090.000,00 EUR 

753,97 EUR             
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CENZUS d.o.o.

5.

5.1. Predmet procjene

nekretnine: POSLOVNA ZGRADA - HOTEL JADRAN VELA LUKA
na lokaciji: Vela Luka, Obala 4, br. 20

k.o. Vela Luka
zk.ul.br. 6150

4482 ZGR

5.2. Vlasnik GLOBAL GRUPA d.o.o. 1/1

OIB: 55189519473

5.3.
 NGP (m2) KVP (m2)

Poslovna zgrada "Hotel Jadran" 2.772,00 2.772,00

Ukupno: 2.772,00 2.772,00

5.4.

Tv =

c = /m2 ukupne NGP zgrade

5.5.

- Visok
- Srednji
- Nizak

Zagreb, 29.03.2025. g.

Suradnik: Izradio:

MARIN SOKOL, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

i procjenu nekretnina

753,97 EUR            

   2.090.000,00 EUR 
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CENZUS d.o.o.

6. PRILOZI 
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