
CENZUS d.o.o.

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

Predmet:
Vela Luka, Ulica 68 br. 50K i 50L

Identifikacija: k.o. Vela Luka
zk.ul.br. 7051, 7052 i 10306

4751 ZGR, 654/2 i 4750 ZGR

KVP ukupno = 1.467,16 m2

Suradnik: Izradio:

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

 i procjenu nekretnina

Zagreb, 28.12.2024. g.

VRIJEDNOSTIMA U XII/2024.G.

REVIZIJA

     1.660.000,00 EUR 
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CENZUS d.o.o.
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CENZUS d.o.o.

1. UVODNI PODACI

1.1. Zadatak

nekretnina:

na lokaciji: Vela Luka, Ulica 68 br. 50K i 50L

k.o. Vela Luka
zk.ul.br. 7051, 7052 i 10306

4751 ZGR, 654/2 i 4750 ZGR

28.12.2024.
Dan vrednovanja: 28.12.2024.

-

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)
-

1.3.

-

-

-
nekretnina.

identifikacija 
nekretnina:

POSLOVNI KOMPLEKS - DVIJE HALE PROIZVODNO 

VRIJEDNOSTIMA U XII/2023.G.

elaborata.

predmetne nekretnine istoglasno kao u elaboratu koji je predmet revizije.

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

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

1.4. Izjava o nepristranosti

-

Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

 i procjenu nekretnina
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CENZUS d.o.o.

2. NALAZ

2.1. Identifikacija nekretnina

a.

k.o. Vela Luka
z.k.ul. 7051

4751 ZGR zgrada 676 m2

z.k.ul. 7052
654/2 neplodno 4.376 m2

z.k.ul. 10306
4750 ZGR zgrada 1.224 m2

Sveukupno: 6.276 m2

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

OIB: 55189519473

b. Katastarsko stanje

U pribavljenim prikazima posjedovnih listova iskazano je:

k.o. Vela Luka
p.l.br. 7734

*4751 zgrada 676 m2

p.l.br. 7041
654/2 neplodno 4.376 m2

p.l.br. 7475
*4750 zgrada 1.224 m2

Sveukupno: 6.276 m2

dokumentaciju.
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CENZUS d.o.o.

c.

Z-k. operat: Katastarski operat:

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

4751 ZGR 676 *4751 676
654/2 4.376 654/2 4.376
4750 ZGR 1.224 *4750 1.224

Ukupno: 6.276 Ukupno: 6.276

P = 6.276 m2

odgovara

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

(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/map)

https://oss.uredjenazemlja.hr/.
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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 iskazanom u elaboratu procjene od 28.12.2023..g.

-

Namjena: I - proizvodno - poslovna namjena

ZA LOKACIJU NEKRETNINE

Vela Luka dostupno na web stranici https://www.velaluka.hr/upu-poduzetnicke-zone-vela-
luka
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CENZUS d.o.o.

ZA LOKACIJU NEKRETNINE
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CENZUS d.o.o.

0,4
1.000 m2

Min. zelenilo 20%
Pr+2 ili 10 m
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CENZUS d.o.o.

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

P I.kat = 2.629 m2

-

P = 2.629 m2

P = 3.647 m2

Sveukupno: P = 6.276 m2
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CENZUS d.o.o.

-

Ukupna Namjena Udio u Kategorija
kompleksu

(m2) %

*4751 676 676 10,8%
*4750 1.224 1.224 19,5%

2.629 41,9% I.

Ukupno: 6.276 6.276

2.3. Lokacija

Podaci su istoglasni iskazanom u elaboratu procjene od 28.12.2023..g.

2.4. Opisi
 

2.4.1.

Podaci su istoglasni iskazanom u elaboratu procjene od 28.12.2023..g.

2.4.2.

Podaci su istoglasni iskazanom u elaboratu procjene od 28.12.2023..g.

654/2 4.376

-

1.747 27,8% I.
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CENZUS d.o.o.

2.5.

2.5.1.

Prizemlje h > 5,00 m NGP KVP
m2 m2

711,36 0,75 533,52

Ukupno: 711,36 533,52

GBP = 711,36 * 1,05 = 746,93 m2
BO = 746,93 * 5,25 = 3.921,37 m3

2.5.2.

Prizemlje h > 5,00 m NGP KVP
m2 m2

423,36 0,75 317,52

Ukupno: 423,36 317,52

GBP = 423,36 * 1,05 = 444,53 m2
BO = 444,53 * 5,25 = 2.333,77 m3

2.5.3. Obrada i pjeskara

Prizemlje h > 5,00 m NGP KVP
m2 m2

Proizvodni pogon 595,36 0,75 446,52

Ukupno: 595,36 446,52

GBP = 595,36 * 1,05 = 625,13 m2
BO = 625,13 * 5,25 = 3.281,92 m3

k

k

k
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CENZUS d.o.o.

2.5.4.

NGP KVP
m2 m2

848,00 0,20 169,60

Ukupno: 848,00 169,60

2.5.5. Rekapitulacija poslovnog kompleksa

NGP KVP
m2 m2

711,36 533,52
423,36 317,52

Obrada i pjeskara 595,36 446,52
848,00 169,60

Sveukupno - zgrada: 2.578,08 1.467,16

2.5.6.

a. L = 218 m

k
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CENZUS d.o.o.

2.6. Legalitet

Podaci su istoglasni iskazanom u elaboratu procjene od 28.12.2023..g.
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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://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
-

vrijednosti nekretnina:

vrijednosti predmetne nekretnina.

nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

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

4.2.

4.2.1.

lokacija nekretnina koje su predmet procjene

lokacije poredbenih nekretnina

metodom

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

Poslovne zone Vela Luka i okolice.

1
2-3
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CENZUS d.o.o.

POREDBENA NEKRETNINA 1

POREDBENA NEKRETNINA 2

POREDBENA NEKRETNINA 3
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CENZUS d.o.o.

KVP
(m2)

1. 9278/4 zakup 674,80
2. 20499/1 zakup 300,00
3. 20468 zakup 116,00

Cijena Cijena Odstupanje Napomena

zakupa zakupa od 

(EUR) (EUR) prosjeka
s PDV-om bez PDV-a (%)

1. 01.02.2024. 5.000,00 4.000,00 16,0%
2. 10.09.2021. 1.250,00 1.000,00 -34,8%
3. 06.09.2022. 879,29 703,43 18,7%

Napomene:

Redni 
broj

k.o. Vrsta nekretnine Vrsta 
ugovora

Vela Luka poslovni prostor

Redni broj
Datum 

ugovora

nekretnina.

5,11

5,93
3,33
6,06

Cijena

zakupa

(EUR/m2)
bez PDV-a

predmet zakupa:

poslovni prostor

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim 

iskazati druge kvalitativne parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne 
nekretnine.

Blato poslovni prostor
Blato
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CENZUS d.o.o.

4.2.2.

4.2.2.1.

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

1. 01.02.2024. 5,93 170,84 180,96 1,059 6,28 6,4%
2. 10.09.2021. 3,33 138,18 180,96 1,310 4,37 -25,9%
3. 06.09.2022. 6,06 155,80 180,96 1,161 7,04 19,3%

5,90

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

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

str. 22



CENZUS d.o.o.

4.2.2.2.

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
6,28 4,37 7,04

VRSTA TRANSAKCIJE zakup zakup zakup

1,00 1,00 1,00
LOKACIJA

0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 0,90 0,90

1,00 1,11 1,11

0,90 do 1,10 1,00 0,90 0,90 0,90
1,11 1,11 1,11

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

NAMJENA -
0,80 do 1,20 1,00 0,95 1,00 1,10

1,05 1,00 0,91

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

Korekcijski koeficijent: 1,1660 1,2320 1,1210
7,32 5,38 7,89

R.br. +/- avg.
(%)

1. 6,7%
2. -21,6%
3. 15,0%

6,86

c = 6,86 EUR/m2

c2
(EUR/m2)

7,32
5,38
7,89
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CENZUS d.o.o.

a.

c = 6,86 EUR/m2

b.

G - godina gradnje: 1986 .g.
Starost: 38 g.

60 g.
G/OVK = 0,63

FK matrica: A B C FK 

2 2/3 2/3 2,5

OOVK: 49,0% ( 29 g.)

c.

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

q = 1 + (p / 100)

p ... kamatna stopa nekretnine

nastavku elaborata.

vrijednosti nekretnina, izraz za prihodovnu metodu svodi se na:

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

4.2.3.

4.2.3.1.

lokacija nekretnine koja je predmet procjene

lokacija poredbenih nekretnina

cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine (https://ispu.mgipu.hr/).

1-2

3
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CENZUS d.o.o.

POREDBENA NEKRETNINA 1

POREDBENA NEKRETNINA 2

POREDBENA NEKRETNINA 3
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CENZUS d.o.o.

Vrsta Namjena
nekretnine (m2)

1. 459/5 GZ K 3.044,00
2. 1031/ GZ K 93,00
3. 451/3 GZ M2 251,00

1.
2.
3.

1 EUR =

80,00
193,00
199,20

(EUR)

14.07.2021. 243.520,00
04.05.2022. 17.949,00
25.08.2023. 50.000,00

7,534500 kn

(EUR/m2)
Cijena

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i 

Redni 
broj

k.o.

Redni 
broj

Datum ugovora
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CENZUS d.o.o.

4.2.3.2.

a.

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

1. 14.07.2021. 80,00 138,18 188,98 1,3676 109,41 -42,8%
2. 04.05.2022. 193,00 151,52 188,98 1,2472 240,72 25,9%
3. 25.08.2023. 199,20 168,50 188,98 1,1215 223,41 16,9%

191,18

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

b.

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

vrednovanja, kao i druge kvalitativne parametre kojima se vrednuje interaktivni utjecaj 

Pravilnika.
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CENZUS d.o.o.

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
- 109,41 240,72 223,41

VRSTA TRANSAKCIJE kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja

1,00 1,00 1,00

LOKACIJA (prema indeksu JLS)
0,80 do 1,20 101,58 106,08 106,08 104,42

0,96 0,96 0,97
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00
JAVNI PRIJEVOZ

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00
OBLIK PARCELE

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,10 1,10
1,00 0,91 0,91

KONFIGURACIJA I NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

KP 1,00 1,00 1,00

I II I I
0,25 do 4,00 1,00 0,80 1,00 1,00

1,25 1,00 1,00

0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

Korekcijski koeficijent: 1,2000 0,8740 0,8830

131,29 210,39 197,27
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CENZUS d.o.o.

4.2.3.3.

R.br. C2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)

1. 131,29 -26,9%
2. 210,39 17,1%
3. 197,27 9,8%

179,65

c = 179,65 EUR/m2

4.2.3.4.

c = 179,65 EUR/m2

4.2.4.

k.o. Vela Luka
zk.ul. 7051

P (m2) c (EUR/m2)

dio 654/2 2.629 179,65

Ukupno: 2.629

Namjena

I - proizvodno - 
poslovna namjena

          472.299,85 EUR 

          472.299,85 EUR 

459/5
1031/
451/3

k.o.
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CENZUS d.o.o.

4.2.5.

1.

KVP: 1.020,64 m2
6,86 EUR/m2

Popunjenost: 85%
18%

6,5%

0,0%
0,0%

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

Ukupno: 6,5%

 12 * 0,85 * 1.020,64 * 6,86 = 

71.416,22 * 0,18 = 

M - multiplikator (prilog 14.): 12,91
OOVK: 29

6,5%

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:
58.561,30 * 12,91 = 

VZ: 2.971,00 m2   * 179,65 EUR/m2 =

q = 1  +  ( 6,50 /  100      )  = 1,065

PV - prihodovna vrijednost dijela nekretnine:
58.561,30 * 12,91 + 85.939,19 = 

533.740,15 EUR        

          756.026,41 EUR 

          841.965,60 EUR 

            85.939,19 EUR 

            71.416,22 EUR 

-           12.854,92 EUR 

            58.561,30 EUR 

VZ/qn

VZ/qn =
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CENZUS d.o.o.

2. Zgrada obrada i pjeskara

KVP: 446,52 m2
6,86 EUR/m2

Popunjenost: 85%
18%

6,5%

0,0%
0,0%

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

Ukupno: 6,5%

 12 * 0,85 * 446,52 * 6,86 = 

31.243,90 * 0,18 = 

M - multiplikator (prilog 14.): 12,91
OOVK: 29

6,5%

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:
25.620,00 * 12,91 = 

VZ: 676,00 m2   * 179,65 EUR/m2 =

q = 1  +  ( 6,50 /  100      )  = 1,065

PV - prihodovna vrijednost dijela nekretnine:
25.620,00 * 12,91 + 19.553,99 = 

UPV - ukupna prihodovna vrijednost nekretnina:
841.965,60 + 350.308,13 = 

            19.553,99 EUR 

          350.308,13 EUR 

       1.192.273,73 EUR 

-             5.623,90 EUR 

            25.620,00 EUR 

          330.754,15 EUR 

121.443,40 EUR        

            31.243,90 EUR 

VZ/qn

VZ/qn =
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4.3.

zk.ul.br. NGP P
(m2) (m2)

711,36
423,36

7051 4751 ZGR Obrada i pjeskara 595,36 676,00
- 1.747,00
- 2.629,00

Ukupno - poslovni kompleks: 1.730,08 6.276,00

4.4.

Tv =

c =
c = /m2 NGP zgrada

          841.965,60 EUR 

          350.308,13 EUR 

472.299,85 EUR          654/2

1.664.573,58 EUR       

1.660.000,00 EUR   

10306

959,49 EUR             
264,50 EUR             

4750 ZGR

vrijednost nekretnine
Kompleks

7052

1.224

str. 33



CENZUS d.o.o.

5.

5.1. Predmet procjene

nekretnina:

na lokaciji: Vela Luka, Ulica 68 br. 50K i 50L

k.o. Vela Luka
zk.ul.br. 7051, 7052 i 10306

4751 ZGR, 654/2 i 4750 ZGR

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

OIB: 55189519473

5.3. P = 6.276 m2

5.4.
NGP (m2) KVP (m2)

711,36 533,52
423,36 317,52

Obrada i pjeskara 595,36 446,52
848,00 169,60

Ukupno: 2.578,08 1.467,16

POSLOVNI KOMPLEKS - DVIJE HALE PROIZVODNO 
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5.5.

Tv =

c =
c = /m2 NGP zgrada

5.6.

- Visok
- Srednji
- Nizak

Zagreb, 28.12.2024. g.

Suradnik: Izradio:

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

 i procjenu nekretnina

1.660.000,00 EUR  

264,50 EUR            
959,49 EUR            
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6. PRILOZI
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