Naruditelj:

Predmet:

Identifikacija:

Povrsina zgrade:

AGRAM BANKA d.d.
Zagreb, Ulica grada Vukovara 74
OIB: 70663193635.

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

k.o. Vela Luka
zk.ul.br. 6150
zk.¢.br. 4482 ZGR

NGP = 2.772,00 m2

REVIZIJA

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |

TrzisSna vrijednost nekretnine:

Suradnik:

Nalaz i misljenje

VRIJEDNOSTIMA U 111/2025.G.

3 Hrvoje Bal

dipl.ing.grad ,L

MA}?\"iN SOKOL, mag.ing.aedif.

2.090.000,00 EUR

CENZUS d.o.o.

Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

Sudski vjestak za graditeljstvo

Zagreb, 29.03.2025. g.

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com

i procjenu nekretnina

str. 1



CENZUS d.o.o.

str. 2

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subié¢a Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-738/2022
Zagreb, 13. srpnja 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéujuéi povodom zahtjeva
Hrvoja Balije (OIB 35114636609), na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16,
61/19),

rijesio je

Hrvoje Balija, dipl.ing.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 57, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine.

Obrazlozenje

Hrvoje Balija, podnio je zahtijev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio
dokumente propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija %4 '
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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CENZUS d.o.o.

UVODNI PODACI
Zadatak

Potpisani vjestak izradio je na nadnevak 29.03.2024. g. sljedeéi elaborat:

REVIZIJA VANJSKE PROCJENE |

Nalaz i misljenje
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U 111/2024.G.

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

Identifikacija k.o. Vela Luka

nekretnine: zk.ul.br. 6150

zk.C.br. 4482 ZGR

Potpisani vjestak dobio je zadatak da izradi reviziju prethodno navedenog elaborata
procjene.

Dan vrednovanja: 29.03.2025.
Dan kakvoce: 29.03.2025.
POSEBNA NAPOMENA:

Potpisanom vjestaku nije omogucéen ocevid predmetne poslovne zgrade - hotel
Jadran. Vjestak na temelju prikupljenih i javno dostupnih podataka usvaja da je
stanje predmetne nekretnine istoglasno kao u elaboratu koji je predmet revizije.
Za potrebe izrade ovog procjembenog elaborata usvaja se da je poslovna zgrada
"Hotel Jadran" u funkcionalnom stanju, prosjec¢no ureden i opremljen prema
gradevinsko-tehnickim obiljezjima usvojenim iz predo¢enog elaborata koji je
predmetom revizije.

Popis primijenjenih propisa, te koriStene stru¢ne i znanstvene literature

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, 152/14, 81/15, 94/17)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)
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)

Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina
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1.3. Princip najvise i najbolje iskoristivosti

Princip najviSe i najbolje iskoristivosti nalaze da nekretninu treba procijeniti u onom
scenariju koristenja, koji daje maksimalnu vrijednost nekretnine, a da pritom takav scenarij
moguc i ostvariv bez velikih Spekulativnih elemenata. Da bi odreden scenarij bio prihvatljiv
mora ispunjavati sljedeée kriterije:[]

1. Legalno dozvoljen

2. Fizi€ki mogu¢

3. Financijski izvodljiv

4. Maksimalno produktivan

Legalno dozvoljen znaci da je koriStenje nekretnine u tom scenariju dozvoljeno postojeéim
urbanisti¢kim propisima te gradevinskom regulativom, kao i drugim regulatornim aktima,
poput onih o zastiti okoliSa.

Fizicki mogué znadi da scenarij nekretnine mora postivati fizicka ogranic¢enja u smislu
raspolozive povrsine, volumena, oblika zemljiSta, pristupa prometnicama, infrastrukturi, itd.

Financijska izvodljivost podrazumijeva mogucénost financiranja materijala, radova i ostalih
troSkova koji su nuzni da bi se nekretnina dovela do predmetnog scenarija.

Maksimalna produktivnost nalaze da se izabere onaj scenarij kojim se ostvaruje najveca
trzidna vrijednost nekretnine odnosno, s prihodovnog aspekta, koji vlasniku nekretnine
osigurava najveci povrat na ulozena sredstva.

1.4. Ostalo

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu revizije od 29.03.2024.9g.

- Prilikom izrade ovog misljenja o trziSnoj vrijednosti poslovne zgrade iz skupine
Hoteli, koristeni su dostupni podaci Benchmarking - hoteli. Benchmarking hotela
odnosno Benchmarking hrvatskog hotelijerstva (BHH) je projekt za pra¢enje
poslovanja hrvatskih hotela, koji omoguéuje usporedbu internih rezultata po
istovjetnim kriterijima, uvazavajué¢i medunarodne standarde izvjes¢ivanja u
hotelijerstvu, suvremene koncepte upravljanja te iskustva najbolje prakse. Podaci
dostupni na web stranici: https://www.hotel-benchmarking.com/benchmarking-
hoteli-izvjestaji.php

- Potpisano vjestaku nije predo¢ena trazena dokumentacija glede koje bi se utvrdila
kategorizacija ugostiteljsko-smjestajnog objekta, geometrijski podaci, kao niti
dokumentacija glede koje bi se utvrdila zakonitost predmetne zgrade.

- Za potrebe izrade ovog nalaza i misljenja potpisani vjestak ¢e koristiti podatke
iskazane u elaboratu koji je predmetom revizije dostavljene od strane Narugitelja
elaborata, a korisniku ovog elaborata se prepusta da odlu¢i moze li tako
procijenjenu trziSnu vrijednost koristiti za svoje potrebe.[’
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1.5. Opéi uvjeti

- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto¢nost predocenih i
pribavljenih podataka koriStenih za izradu ovog elaborata procjene

- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisticka ili imovinsko-pravna provjera, niti
provjera s upravno-pravnog naslova.

1.6. Izjava o nepristranosti

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuéi sva
svoja stru¢na znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.

&
o
)

Vi3

@’S‘

Hrvo;e BaI|
" d|p| mg grad

YNIN 13

M

Izradio:

——

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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NALAZ

Identifikacija nekretnine

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

. Zemljisno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu zk. uloska iskazano je:

k.o. Vela Luka

zk.ul.br. 6150

zk.C.br. 4482 ZGR hotel
Vlasnik: GLOBAL GRUPA d.o.o.

Dubrovnik, Rijecka 12A
OIB: 55189519473

. Katastarsko stanje

U pribavljenom posjedovnom listu iskazano je:

k.o. Vela Luka
pl.br. 6387
k.C.br. *4482 hotel

. Identifikacija ¢estica i povrSina zemljista

1.019 m2

2. Vlasnicki dio: 1/1

1.019 m2

Identifikacija predmetnih zk. &estica zemljista u katastarskom operatu je izvr§ena temeljem

pribavljene i predoene dokumentacije.

Glede uvida u pribavljene z-k i katastarske podatke utvrduje se da su podaci o povrsini

zemljista uskladeni, odnosno:

Z-k operat
k.o. Vela Luka
P (m2)
zk.€.br. 4482 ZGR 1.019 odgovara
Ukupno: 1.019

Dakle, povrsina zemljidta iznosi:

Katastarski operat

k.o. Vela Luka
P (m2)
k.¢.br. *4482 1.019
Ukupno: 1.019
P= 1.019 m2

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o.

Nesluzbenu identifikaciju Eestica zemljiSta u z-k. i katastarskom operatu nije moguée
identificirati putem servisa na web stranici Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske
uprave: https://oss.uredjenazemlja.hr. Potpisanom vjestaku nije predo€ena sluzbena
identifikacija zemljiSnoknjiznog i katastarskog operatu za predmetnu Cesticu zemljista,
glede koje bi se izvrSila identifikacija.

REPUBLIKA HRVATSKA
Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije

Pretrazite ~

DrZavna geodetska uprava

Katastarski podaci ZemljiSnoknjizni podaci

Ne postoji identifikacija za odabranu esticu. Za trazeni
podatak potrebno je obratiti se nadleznom

katastarskom uredu.

(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/map)
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NESLUZBENA KOPLIA
REPUELIEA HREVATIEA Eo VELALUKA

DREZAVNA GEODETSEA UPRAVA
FODRUCNI URED T4 KATASTAR DUBROVNIE
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BLATO
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PRIKAZ DIGITALNOG KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)

O predmetna Cestica zemljista
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2.2. Prostorno-planski uvijeti

CENZUS d.o.o.

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

- Vazeci prostorno-planski uvjeti na dan vrednovanja i dan kakvoce:

Vazedéi prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u vazece IiD. PPU opéine Vela
Luka, dostupan na web stranici: https://www.velaluka.hr/prostorni-plan-uredenja-opcine-

vela-luka
Namjena:

IZVOD IZ IiD. PPUO VLA LUKAZA
LOKACIJU NEKRETNINE

Koristenje i namjena prostora

O predmetna Cestica zemljista

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
:D: GMADCVINSKO PODNUGJE NASCLJA
| — | [] UGOSTITELISKO - TURISTICKA NAMJENA

GHAEEVINSKE&\OBHU(&J E IZDVOJENE NAMJENE

HEZECENTE

1 B UsoSTITELISKO - TURISTICKA NAMJENA

ﬁi- GOSPODARSKA NAMJENA
=

POVASINA UNUTAR KOJE JE MOGUG SMIESTAJ LUKE NAUTIEKOG TURIZMA
| B3 | LUCKO PODRUGJE

izgradeni dio gradevinskog podruéja naselja

- ol L

g -
DUBROVACKO - NERETVANSKA ZUPANIJA

S
OPCINA VELA LUKA

Wz gD H. =
PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE VELA LUKA
IZMJENE | DOPUNE - Konaéni prijediog

“GRADEVINSKA PODRUCJA
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Slukbeni glasnik Opéine Vela Luka br, Slutbenl gl Opéine Vela Luka br.;
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Darka Franulowc, dipling.grad
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¥ oo 20, Tl 1A90-T140, 2315005, 2334514, -mak b uhiog. e
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Darko Martinec. dipling.arh,
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Vitomir Stokic, dipling.arh.

Struni fim u izvad plana:

Jasna Benedekovic, dipling.geod,
Liana Dolezal, dipling.arh,
Tavomir Knezic, dipling.arh,
Zvonimir Kulein, dipling.arh,
Kredimer Kulrin, dipl.soc,

John Leko, dipling_prom,
Darko Martines, dipl.ing.arh.
Witomir SIokiS, dipl.ng.arm.
Maja Martinez, dipling.arh.

o — T e
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2.3.

2.31.

2.4.

2.4.1.

2.4.2.

2.5.

2.5.1.

2.6.

Prostorno-planski uvjeti za predmetnu cesticu zemljista:

Uvidom u kartografske prikaze vazeéih IiD PPU Opc¢ine Vela Luka utvrduje se da se
predmetna nekretnina u cijelosti nalazi unutar izgradenog dijela gradevinskog podruéja
naselja.

Kategorija zemljista
Kategorija zemljista (CI. 10 Pravilnika) odreduje se temeljem iskazanih prostorno-planskih,

polozajnih i geometrijskih obiljezja nekretnine. Potpisani vjeStak utvrduje i usvaja da je
predmetno zemljiste I. kategorija.

Opisi

Lokacija

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

Zemljiste

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu revizije od 29.03.2024.9g.
Poslovna zgrada "Hotel Jadran"

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu revizije od 29.03.2024.9g.
Geometrijski podaci

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu revizije od 29.03.2024.9g.

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

Legalitet

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu revizije od 29.03.2024.9g.
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NACELA ZA UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Projekcija rasta ekonomske aktivnosti nije se znatno promijenila u odnosu na posljednju
sluzbenu projekciju, ali su se izmijenila oekivana kretanja glavnih sastavnica BDP-a. Rizici
vezani uz srediSnju projekciju realnoga rasta hrvatskog gospodarstva €ine se blago
negativni. Zbog geopolitickih napetosti, gospodarska kretanja u medunarodnom okruzju,
kao i kretanja cijena sirovina i energenata, i dalje su vrlo neizvjesna. Prema navedenom
ukazuju na moguénost stagnacije i pada interesa za kupnju nekretnina, uz o¢ekivane
korekcije u vidu stagnacije cijena.

U projekcijskom razdoblju 2025.g. o€ekuje i nastavak postupnog smanjivanja
nezaposlenosti, pri €emu bi ono moglo biti slabijeg intenziteta od rasta broja zaposlenih,
Sto je dijelom posljedica i sve izrazenijeg zaposljavanja stranih radnika. Rastu i nadalje
najviSe bi mogle pridonijeti drzavne investicije financirane iz fondova EU-a, dok bi privatne
investicije mogle biti priguSene zbog rasta troSkova financiranja.

Rizici za gospodarski rast i nadalje su naglaseni, s obzirom na neizvjesnost glede razvoja
geopolitickih nestabilnosti, naredne se godine o&ekuje primjetno usporavanje temeljne
inflacije. Trziste je uslo u period gdje ¢e se trendovi rasta cijena vrlo vjerojatno mjenjati uz
blagi porast cijena nekretnina, moguce regionalne varijacije i utjecaj novih zakonskih
regulativa na trziste.

Podaci su preuzeti s web stranice: https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije
Trziste nekretnina
S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestadenja, vjestak prikazuje

statisticke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.

BN Index
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o Pl 0 o i 0t s pSR . . i
BN indeks 09/2024 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine
S [0.40% | (6.29% | 5,300
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4, PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
4.1. Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljedec¢e metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
Tro$kovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vaze¢eg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina, a s obzirom na veli€inu, vrstu i lokaciju
nekretnine, potpisani vjesStak odabrao je pojednostavljenu prihodovnu metodu za
procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.

Potpisani vjestak je prikupio potrebne podatke o prihodima nekretnine, te izvrsio
procjenu trziSne vrijednosti nekretnine prihodovhom metodom temeljem prikupljenih
podataka, uzevsi u obzir razvojni potencijal nekretnine.
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4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine pojednostavljenom prihodovhom metodom
4.2.1. Poslovna zgrada "Hotel Jadran"
a. Prihodi i popunjenost

Prihodi od smjestaja procjenjuju se na temelju pribavljenih izvjeStaja Benchmarking
hrvatskog hotelijerstva dostupno na https://www.hotel benchmarking.com/benchmarking-
hoteli-izvjestaji.php, sukladno principu najbolje iskoristivosti nekretnine. Potpisani vjestak
uzima u obzir mjesecni pokazatelj TRevPAR iz kategorije hoteli kategorizacije 3***.

TRevPAR - total revenue per available room; predstavlja odnos svih ostvarenih poslovnih
prihoda hotela (prihodi smjestaja, prihodi hrane i pi¢a, prihodi wellness / SPA, zdravstvenih
usluga te sporta i rekreacije, prihodi kongresa, prihodi ostalih operativnih odjeljenja) i broja
raspolozivih smjestajnih jedinica.

Graf 5. Mjeseér‘!i ukupan pl"ihOd hotela_n. po raspoloiivoj Graf 11. Mjeseﬁni ukupan pl'ihOd hotela po
sobi - TRevPAR u € po regijama raspolozivoj sobi - TRevPAR u € po kategorijama

( 50 10) 150 200 25I 0f 3150

| Istra I Kvarner Dalmacij il Kontinent | | 5 zvjezdica B 4 zvjezdice 3 zvjezdic |
I!!!! Kampovi A 4 A .

£ Benchmarking 2 BlueRock

Rast prihoda svih kategorija hotela kroz rast cijena, uz pad
zauzetosti

Indeks kljuénih pokazatelja poslovanja hotela prema kategorizaciji, 6.-9.mj., 2022.-20233.
Kateg. | TRevPAR | RevPAR | ADR ] Zauzetost

100 . 107 100 *“% 108 100 . 108 100 @ 98

2022. 2023. 2022. 2023. 2022. 2023. 2022. 2023.
100 .@ 117 100 114 100 .@ 113 100 @ 99

2022. 2023. 2022. 2023. 2022. 2023. 2022. 2023.

+ms 100 @ a2
BE RE EE

2022. 2023. 2022. 2023. 2022. 2023. 2022. 2023.

TRevPAR= ukupni prihod po dostupnoj sobi RevPAR= prihod od smjetaja po dostupnaj sobi; ADR= prosjecna dnevna cijena
Izvor: Benchmarking hrvatskog hotelijerstva (BHH) — Fakultet za menadZment u turizmu i ugostiteljstvu Opatija, FMTU, BlueRock Consulting
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- Kapaciteti prema usvojenim podacima

Tip sobe Koli¢ina| Lezaj Ukupno
Dvokrevetna soba 20 2 40
Trokrevetna soba 30 3 0
Ukupno: 50 130

- Struktura prihoda

Mjesecni prihod je umnozak svih ostalih poslovnih prihoda hotela raéuna se prema
mjese¢nom TRevPAR, broju smjestajnih jedinica i broju radnih dana.

Benchmark hotela za 2022.g.
TRevPAR (EUR) Broj Broj Prihod
Mjesec | Hoteli S . smjestajnih (radnih dan
XIl. 48,83 62,37 55,60 50 122 380.462,49
Sveukupni godisnji prihod hotela:| 122,00 380.462,49

b. Troskovi gospodarenja

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) propisuje procjenu
kategorija troSkova gospodarenja iskazanih u tablici u nastavku.

S obzirom da rizik od gubitka zakupnine u slu€aju hotela ne postoji, potpisani vjestak koristi
parametar stope popunjenosti. Dodatno je uz propisane troskove potrebno uzeti u obzir i
materijalne troSkove, kao §to su hrana i pice.

Troskovi upravljanja, odrzavanja te ostali troSkovi procjenjuju se sukladno uobiajenoj
strukturi troSkova usporedivih hotela.

Vrsta troska Iznos troskova Postotal.( ?d '.)"hOda
od smjestaja (%)

TroSkovi upravljanja 19.023,12 EUR 5%
Materijalni troSkovi 19.023,12 EUR 5%

Trosak osoblja 57.069,37 EUR 15%

TroSak odrzavanja 76.092,50 EUR 20%

Ostali troSkovi 19.023,12 EUR 5%
Ukupno: 190.231,25 EUR
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4.2.3. OOVK - predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine

4.2.4.

Procjena OOVK izvrsit ¢e se postupkom faktora korisStenja (FK), kao stupnja uporabivosti
koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze odgovarati zahtjevima za
suvremenim uvjetima rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomi¢no moze ispunjavati svrhu
koristenja zgrade.

Godina gradnje : ca. 1970 .g.
Starost: 55 g.
OVK - odrzivi vijek koristenja: 60 g.
G/OVK = 0,92

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica:

OOVK:

A B C FK
1/2 3/4 3 3,5

35,0% ( 21 g.)

Trzisna vrijednost nekretnine

S obzirom na izraéunati OOVK < 50 g. i Cl. 41. St. (1) Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, izraz za prihodovnu metodu svodi se na:

PV
PG

VZ

PV =PG *M + VZ/q"

.. prihodovna vrijednost nekretnine

.. Cisti prihod gradevine

.. multiplikator

.. vrijednost zemljista

.. predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine

q=1+(p/100)

.. kamatna stopa nekretnine

Glede prethodno navedenog, potrebno je utvrditi trziSnu vrijednost zemljista. Za procjenu
trzidne vrijednosti zemljiSta potpisani vjestak odabrao je poredbenu metodu kao $to slijedi u
nastavku elaborata.
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4.2.5.

str. 16

Procjena trziSne vrijednosti zemljista

Trzisna vrijednost zemljiSta usvaja se temeljem iskazanog cjenovnog bloka plana pribliznih
vrijednosti gradevinskog zemljista za predmetnu lokaciju, dostupnih u registru eNekretnine
(https://nekretnine.mgipu.hr/).

AR /

= pn e wgednosn TR
[T] Gradevinsko zemljiste
[7] Sumsko zemlijiste
[] Poljoprivredno zemljiste
[7] Prirodno neplodno zemljiste
Mjesovita zemljista
[] Cjenovni blok
[”] Stanovi/apartmani
[] Stanovi/apartmani do 20,00 m2
[] Stanovifapartmani 20,01 - 35,00 m2
[T] Stanovi/apartmani 35,01 - 55,00 m2
[] Stanovifapartmani 55,01 - 75,00 m2
[] stanovi/apartmani 75,01 - 100,00 m2
[ stanovi/apartmani od 100,01 m2

Temeljem iskazanog podataka o vrijednosti gradevinskog zemljista cjenovnog bloka - Vela
Luka - Gradevinsko 6 u registru eNekretnine, potpisani vjestak usvaja iskazanu iz plana
pribliznih vrijednosti 1.1.2024.g.

Redni k.o. Cjenovni blok Vrsta Namjena Jedini¢na cijena
broj nekretnine (EUR/m2)
1. Vela Luka ‘ela Luka-Gradevinsko GZ M 107,66
Napomena:

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim
podacima o kupoprodajnim cijenama nekretnina, vjestak nije mogao prikupiti, niti
iskazati druge kvalitativhe parametre bitnhe za procjenu vrijednosti predmetne
nekretnine.
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4.2.5.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

a. Meduvremensko izjednacenje

CENZUS d.o.o.

Meduvremensko izjednacenje izvrsit e se koriStenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih

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

R.br. Jed. cijena

(EUR/m2)

Datum

kupopr. kupopr.

DZS
sada

c1
k (EUR/m2)

+/- avg.
(%)

1. 01.01.2024.[ 107,66 181,47

195,35

1,0765 115,89 0,0%

Prosjec¢na vrijednost:

115,89

lso Indeksi (@ 2015 = mof“-
GODINA HRVATSKE Indices (@ 2015 = 100)°
KE novi postojeti [
3 slqmbem stambf_m Zagreb Jadran Ostalo
Tromjesetje objekti objekti
Quarter Newly buift Ex:sapg City of Adfiatic Other
dwellings  |dwellings | Zagreb coast
2021, Q1 134,19 113.37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124.98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022, {o}] 152,25 136.43 155,53 168.63 147,28 132,32
Q2 157,94 137.66. 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141.23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 14585 174,95 193,94 160.87 146,19
2023, Q1 173,56 146.93 178,82 193.34 166,65 154,22
Q2 179,63 154.70 184,58 199,62 170,88 165,78
Q3 180,09 158.63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Qi 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 185.58. 209,28 220,10 195,35 189,95

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

4.2.6. Usvojene jedinicne cijene zemljista

Tromjeseéne stope promjene, % (prethodno tromjesedje = 100)™
Quarterly rates of change, % (previous quarter = 100)*

novi postojeci
ukupno stambeni stambeni Jadran Ostalo
objekti objekti
Newly buiit  |Existing | Adriatic
Folst dvellings  |dwelings coast 2

0.9 43 0,5 0.0 4.1 =31
3.6 48 35 4.9 12 56
15K 1.3 18 13 29 0.4
25 39 23 24 31 14
5.0 9.2 44 6.5 33 6.4
3.7 0.9 4.2 3.8 29 6.4
28 26 29 4.1 28 -0.8
47 3.1 50 6.4 33 47
20 09 22 -0.3 36 5.5
3.5 53 32 3.2 25 75
03 25 -0,1 24 =14 -1,9
34 -48 4,7 £ 6,3 28
15t 33 1.4 1.8 14 22
43 45 4.2 3.9 41 59
24 1.8 25 0.8 34 5.0

Po dovrsetku meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja, te iskljuéenja
neuobi€ajenih okolnosti, usvaja se da jedini€na cijena zemljita iznosi kao sto slijedi:

C=

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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4.3.1. TrziSna vrijednost nekretnine

Trzisna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):
trziSna stopa kapitalizacije: 7,0%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjecnih podataka (prilog 13.):

polozaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): 0,0%

kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%): 0,0%

gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,0%

razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) 0,0%

|Ukupno: 7,0%|

Ukupni godisnji prihodi: 380.462,49 EUR
TroSkovi gospodarenja: - 190.231,25 EUR
PG - ¢isti prihod: 190.231,25 EUR
M - multiplikator (prilog 14.): 10,84
OOVK: 21

prilagodena stopa kapitalizacije: 7,0%

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:

190.231,25 * 10,84 = 2.062.106,70 EUR
VZ: 1.019,00 m2 * 115,89 EUR/m2 = 118.091,91 EUR
VZ/q" - vrijednost zemljiSta diskontirana na dan vrednovanja
q= 1+ ( 7,00/ 100 ) = 1,07
VZiqn = 28.520,74 EUR

PV - prihodovna vrijednost dijela nekretnine:
190.231,25 * 10,84 + 28.520,74 = 2.090.627,44 EUR
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4.3.2. TrziSna vrijednost nekretnine prema stanu i vrijednostima u 111/2025.g.

| Tv= 2.090.000,00 EUR |

c= 753,97 EUR /m2 NGP ukupno

c= 41.800,00 EUR / smjestajna jedinica
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5. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

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

zk.¢6.br. 4482 ZGR

5.2. Vlasnik GLOBAL GRUPA d.o.o. 2. Vlasnicki dio: 1/1

Dubrovnik, Rijecka 12A
OIB: 55189519473

5.3. Povrsine

NGP (m2) KVP (m2)
Poslovna zgrada "Hotel Jadran" 277200 2.772,00

Ukupno: 2.772,00 2.772,00

5.4. TrziSna vrijednost nekretnine prema stanju i vrijednostima u 111/2025.g.

| Tv= 2.090.000,00 EUR |

c= 753,97 EUR /m2 ukupne NGP zgrade
5.5. Ocjena stupnja utrzivosti predmetne nekretnine
- Visok Velika potraznja za predmetnom vrstom nekretnine

/' - Srednji Redovita potraznja za predmetnom vrstom nekretnine
- Nizak Vrlo ograni¢ena potraznja za predmetnom vrstom nekretnine

Zagreb, 29.03.2025. g.
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Suradnik: dipl.ing.grad L

h j Hrvoje Bah!

MARIN SOKOL, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. PRILOZI
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TS NESLUZBENA KOPIJA

L
u_n
N ! 4

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Dubrovniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BLATO

Stanje na dan: 25.03.2025. 20:27 Verificirani ZK ulozak

Katastarska op¢ina: 314765, VELA LUKA Broj ZK ulo$ka: 6150

Broj zadnjeg dnevnika: Z-9331/2024
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brgj Povrsina
Rbr. Anmiie Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 4482 BAD, VELA LUKA
ZGR
HOTEL 1019
UKUPNO:
B
Vlastovnica
Rbr. I Sadriaj upisa |Primjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
GLOBAL GRUPA D.0.0., OIB: 55189519473, RIJECKA 12A, 20000 DUBROVNIK
Rbr. I SadrZaj upisa IPrimjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
2.1 Zaprimljeno 12.03.2024.g. pod brojem Z-3014/2024 ZABILJEZBA
OTVARANJA
5 % . i : PREDSTECAJA
ZABILJEZBA, RJESENJE ST.112/23 TRGOVACKI SUD U DUBROVNIKU 12.03.2024, Zabiljezuje pa2(2.1)
se otvaranje predste¢ajnog postupka nad duznikom Global Grupa d.o.o., OIB: 55189519473, za
povjerenika predstecajne nagodbe imenuje se Fak Marko, OIB: 256300508272, iz Trg Zrtava
fasizma 5, 10000 Zagreb
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
3.
3.1 Zaprimljeno 26.02.2021.g. pod brojem Z-2092/2021 1.000.000,00 GLAVNA HIPOTEKA
EUR
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZEMLJISNOKNJIZNOM ZALOGU,
BR. 6229000282/DU 25.02.2021, sve radi osiguranja potrazivanja temeljem
Ugovora o dugoro¢nom kreditu br. 6229000282 od 25.02.2021.godine, za kredit
u iznosu 1.000.000,00 EUR (jedanmilijuneura) s tim da protuvrijednost u eurima
prerac¢unata po srednjem te¢aju za EUR iz te¢ajne liste Vjerovnika na dan
koristenja kredita predstavlja stvarno zaduzenje Duznika, uveéano za pripadajuce
kamate, naknade, valutnu klauzulu, troSkove provedbe postupka osiguranja i sve
druge troskove koji nastanu za Vjerovnika po navedenom Ugovoru i svim
njegovim eventualnim dodacima, za korist:
AGRAM BANKA D.D., OIB: 70663193635, ULICA GRADA VUKOVARA 74,
10000 ZAGREB
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 25.03.2025. 20:27:30 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 314765, VELA LUKA Broj ZK uloska: 6150

Cc
Teretovnica
Rbr. I Sadriaj upisa l Iznos IPrimjedba

3.2 Zaprimljena 25.08.2021.g. pod brojem Z-8727/2021 2A§|:JEZEA
na .J.

ZABILJEZBA, OBVEZA BRISANJA HIPOTEKE, IZJAVA VLASN]!:(A O OBVEZ| )
ISHOBENJA BRISANJA HIPOTEKE, CV. 3966/21. JAVNI BILJEZNIK RADOVIC
IVO, DUBROWVNIKA 25.08.2021, viasnika Global Grupa d.o.o., OIB:
55189519473, iz Rijecka 12/A, 20000 Dubrovnik, Agram banci d.d., CIB:
70663193635, iz Ulica grada Vukovara 74, 10000 Zagreb, ishoditi brisanja
hipoteke upisane pod Z. 2092/21. od EUR. 1.000.000,00 u korist Agram banka d.
d., OIB: 70663193635, iz Ulica grada Vukovara 74, 10000 Zagreb.

41 Zaprimljeno 26.08.2021.g. pod brojem Z-8730/2021 10.850.000,00
KN
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR © ZEI\{IL.J]SNOKNJIE‘NDM ZALOGU
BR. 6128001237/0DU, OV. 3964/21. JAVNI BILJEZNIK RADOVIC VO,
DUBROVNIK 25.08.2021, radi esiguranja potraZivanja za kredit u iznosu od Kn.
10.850.000,00 uvedano za pripadajuée kamate, naknade, valutnu klauzulu,
troskove provedbe postupka osiguranja i sve druge trogkove koji nastanu za
vjerovniku po navedenom ugovoru | svim njegovim eventualnim dodacima, u
korist:

AGRAM BANKA D.D., OIB: 70663193635, ULICA GRADA VUKOVARA 74,
10000 ZAGREB

4.2 Zaprimljeno 06.12.2021.g. pod brojem Z-12973/2021 na 4.1

ZABILJEZBA, OBVEZA BRISANJA HIPOTEKE, IZJAVA VLASNIKA O OBVEZI
ISHODENJA BRISANJA HIPOTEKE, OV-5820/2021., PRED JAVNIM
BILJEZNIKOM IVO RADOVIC |Z DUBROVNIKA 06.12.2021, zabiligZuje se
obwveza Agram banka d.d., OIB: 70663193635, iz Ulica grada Vukovara 74,
Zagreb ishoditi brisanje hipoteke upisane pod Z, 8730/2021. od KN
10.850.000,00 u korist Agram banka d.d., OIB; 70663193635, iz Ulica grada
Vukovara 74, Zagreb

51 Zaprimljeno 06.12.2021.g. pod brojem Z-12986/2021 500.000,00 EUR GLAVNIULOZAK

UKNJIZBA, ZALOZNG PRAVO, UGCVOR O ZEMLJISNOKNJIZNOM ZALOGU
BR. 6229000303/DU, DUBROVNIK, SOLEMNIZIRANOG U POTRISU POD
BROJEM QV. 5825/2021., PRED JAVNIM BILJEZNIKCM IVC RADOVIC 1Z
DUBROVNIKA 03.12.2021, kao glavni uloZak, radi osiguranja potraZivanja
temeljern Ugovora ¢ dugereénom kreditu br. 6229000303 od 03.12.2021. godine,
2za kredit u iznosu 500.000,00 EUR (slovima: petstotisucaeura), s tim da
protuvrijednost u eurima preraéunata po srednjem teéaju za EUR iz tetajne liste
Vjerovnika na dan koridtenja kredita predstavlja stvarno zaduZenje DuZnika,
uvecano za pripadajute kamate, naknade, valutnu klauzulu, troskove provedbe
postupka osiguranja, i sve druge troskove koji nastanu za Vjerovnika po
navedenom Ugovoru i svim njegovim eventualnim dodacima, za korist;

AGRAM BANKA D.D., OIB: 70663193635, ULICA GRADA VUKOVARA 74,
10000 ZAGREB

5.2 Zaprimljeno 06.12.2021.g. pod brojem Z-12986/2021 ZABgIliJEZBA
na o,

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 2496, 7051, 7052 k.o VELA LUKA

iemljiénokniizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 25.03.2025. 20:27:30 Stranica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 314765, VELA LUKA Broj ZK uloska: 6150
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa l lznos IPrimjedba
6.1 Zaprimijenc 02.08.2024.g. pod brojem Z-9331/2024 ZABILJEZBA
POKRETANJA
ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, PRIJEDLOG ZA OVRHU NA PORTIIIA

TEMELJU OVRSNE ISPRAVE, POSL. BR. OVR. 479/2024. 02.08.2024,
OBAVIJEST O PRIMIETKU ELEKTRONICKOG PODMESKA 02.08.2024,
zabiljezuje se pokretanje postupka u ovrsnom postupku predlagatelja osiguranja
Agram banka d.d., OIB: V0663193635, Ulica grada Vukovara 74, Zagreb, protiv
protivnika osiguranja Global grupa d.o.o., OIB: 55189519473, Rijecka 12/A,
20000 Dubrovnik

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 25.03.2025.

ZemljignoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 25.03.2025. 20:27:30 Stranica: 3

str. 24 Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com



