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1. U V O D 

1.1. OPĆENITO O PREDMETU 

 
Na zahtjev stečajne upraviteljice Ivane Kalkan potrebno je obaviti procjenu tržišne vrijednosti 

nekretnine poslovnog prostora u podrumu na adresi Zagrebačka cesta 26 b u Krapini. 

Procjenjuje se vrijednost poslovnog prostora u stambeno poslovnoj  zgradi u  podrumu ukupne 

površine 42,00m2. 

 

 
 

Procjena je obavljena utvrđivanjem činjeničnog stanja u naravi, u skladu sa građevinsko 

tehničkim propisima o procjeni nekretnina Zakonom  o procjeni vrijednosti nekretnina NN 

78/15 i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15  

 

 
1.2. ZADATAK VJEŠTAKA  

 
 Razmotriti predmet  

 Obaviti očevid na licu mjesta  

 Predočiti dokaze procjene tržišne vrijednosti nekretnine  
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2. NALAZ  ZATEČENOG STANJA  

 
Dana 01.10.2024. godine obavljen je očevid na predmetnoj lokaciji radi izrade elaborata 

procjene tržišne vrijednosti predmetne nekretnine.  

Prilikom očevida obavljen je pregled nekretnine, snimanje postojećeg stanja nekretnine, 

izvršen je uvid u postojeću dokumentaciju kao i prikupljanje potrebnih podataka na bazi kojih 

će se obaviti procjena nekretnine. 

 

2.1. ANALIZA PRIKUPLJENE DOKUMENTACIJE  
 
Prema izvatku iz posjedovnog lista br.2671 k.o. Krapina-Grad nalazi se: 

 
 
Prema izvatku iz zemljišne knjige u zk.ul. br. 1950 zemljišnoknjižnog odjela Krapina, nalaze se 
pod 3. Upisane zgrade sagrađene na čestici 3414/2 k.o. Krapina-Grad. 
Podaci u zemljišnoj knjizi i katastru se poklapaju. 
 
 Prema izvatku iz zemljišne knjige, kao vlasnik nekretnine poslovnog prostora u  zgradi u 
podrumu upisana je pod rednim brojem 62: 
 
KIKA STIL D.O.O., KRAPINA, ZAGREBAČKA CESTA 26 B 

Provjeru pravnog statusa nije bilo moguće utvrditi. Iz procjene koju je 16.12.2006. izradila 

stalna sudska vještakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina Mirjana Tušek ing.građ. 

utvrđeno je da građevina ima građevinsku dozvolu, a prema upisu u zemljišnoj knjizi utvrđeno 

je da je zaprimljeno 19.10.2011. pod brojem Z-1101/11 Na temelju čl. 116. Zakona o 

izmjenama i dopunama Zakona o prostornom uređenju i gradnji ( NN 90/11) zabilježba da je za 

upisanu građevinu priložena Potvrda izvedenog stanja Upravnog odjela za prostorno uređenje, 

gradnju, zaštitu okoliša i komunalno gospodarstvo Grada Krapine od 15.07.2010. godine, 

Klasa:361-03/10-01/14, Urbroj:2140/01-04-0403-10-11. 
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2.2. OPIS LOKACIJE I OKOLIŠA  
 

Predmetna nekretnina se nalazi u blizini centra Krapine. Lokaciju karakterizira ravan teren 

umjerene izgrađenosti. Građevine u susjedstvu su uglavnom stambeno poslovne namjene tipa 

višekatna stambeno poslovne zgrade. Pristup objektu je dvosmjernom prometnicom 

opremljenom svim komunalnim instalacijama. Okoliš objekta je uređen. 

Prometne veze s ostalim gradskim destinacijama su dobre s obzirom na blizinu prometnica. 

Parkiranje je osigurano na parkingu ispred zgrade koji je van sustava javne naplate. Stanica 

javnog prijevoza (autobus) je u blizini predmetne nekretnine, kao i dječji vrtić, osnovna škola,  

dom zdravlja i trgovački centar. Onečišćenje zraka je sukladno očekivanjima s obzirom na 

odvijanje kolnog prometa. Zvučno onečišćenje je u okvirima očekivanog za predmetno 

okruženje. Mogućnost nove gradnje na široj lokaciji je isključena. 

Prikaz položaja nekretnine na karti: 
 

 
IZVOR http://maps.mireo.hr/gelin2/ 
 

http://maps.mireo.hr/gelin2/
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IZVOR http://www.katastar.hr/dgu/ 
 
Spomenuta lokacija je stambeno poslovne namjene te ju karakterizira okolna izgradnja 

stambeno poslovnih zgrada katnosti podrum+Priz+5 i slično. 

Okolni objekti su slične tipologije, katnosti i namjene.  

 

2.3. TEHNIČKI OPIS ZGRADE  
 

Nekretnina je u naravi poslovni prostor u podrumskom dijelu stambeno poslovne građevine 

ukupne površine 42,00 m2. Na pojedinim zidovima došlo je do stvaranja plijesni dolazi zbog 

nakupljene vlage u određenim dijelovima zidova. 

Zgrada u kojoj se nalazi predmetna nekretnina je izgrađena 2006. godine.  

TEHNIČKI OPIS 
POSLOVNI PROSTOR U STAMBENO 
POSLOVNOJ  ZGRADI 

IMOVINSKO-PRAVNA 
DOKUMENTACIJA   

Zemljišna knjiga Zemljišno knjižni odjel Krapina 

zk.ul.br. 1950 

Poduložak broj 62 

k.č. 3414/2 

k.o. Krapina-Grad 

    

OPĆI OPIS   

namjena poslovna 

položaj Širi centar, ulični objekt 

kat/katnost građevine Podr/priz+4 kata 

godina izgradnje 2006. 

godina rekonstrukcije - 

prilaz asfaltirana prometnica 

http://www.katastar.hr/dgu/


PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI - Poslovni prostor oznake 3 u stambeno poslovnoj zgradi, Zagrebačka cesta 26 b u 
Krapini 

PLAVO ZA PET d.o.o. OIB 55410915668, Braće Cvijića 30, 10000 Zagreb      VJEŠTAČENJA U GRADITELJSTVU  
  8 
 

parkiranje uz prometnicu 

prometne veze javni/osobni prijevoz 

opće stanje dovršeno 

    

KONSTRUKTIVNI ELEMENTI ZGRADE   

temelji armirano betonski 

nosiva konstrukcija armirano betonska  

međukatna konstrukcija armirano betonska 

pregradni zidovi opeka 

krovna konstrukcija Kosa, pokrov lim 

fasada zgrade žbukano 

    

INFRASTRUKTURA   

električna mreža spojena na gradsku mrežu 

vodovod spojen na javni vodovod 

kanalizacija spojen na javnu kanalizaciju 

plin da 

dizalo ne 

GRIJANJE 
etažno centralno, radijatori, energent 
plin 

PROSTORIJE radni prostor, wc i garderoba 

MATERIJALI   

vanjska stolarija pvc dvostruko izo staklo 

unutarnja stolarija drvena 

obrada podova ker. pločice 

obrada zidova 
ožbukani i obojani, ker. pl., pojave 
plijesni i gljivica uslijed vlage 

 obrada stropova žbukano i obojano 

ORIJENTACIJA istok 

 

 

3. PROCJENA 

 
 
Procjena tržne vrijednosti nekretnine obavlja se prema dobivenoj dokumentaciji, podacima od 

stranke te uvida na licu mjesta o stanju predmetne nekretnine.  

Izračun se obavlja prema uobičajenim metodama proračuna za potrebe utvrđenja vrijednosti. 

Pri proračunu se koriste podaci izdani od službenih institucija koje se bave prikupljanjem 

podataka i cijena u graditeljstvu te prema vlastitim iskustvima i trenutačnim tržišnim 

kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni novi objekt.  

Pri proračunu tržne vrijednosti korišteni su slijedeći propisi i izvori podataka:  

 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 

 Zakon o vlasništvu 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  
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 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15  

 Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19  

 Zakon o poslovima i djelatnostima prostornog uređenja i gradnje (NN 

broj 78/15, 118/18, 110/19) 

 Zakon o zemljišnim knjigama NN 63/19 

 Zakon o komunalnom gospodarstvu 68/18,110/18 

 Zakon o posredovanju u prometu nekretnina NN 107/07, 144/12, 14/14  

 Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina  NN 112/18 

 Pravilnik o načinu obračuna površine i obujma u projektima zgrada NN 90/10, 111/10, 

55/12 

 Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma i površine građevine u svrhu obračuna 

komunalnog doprinosa  NN 15/19 

 Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama NN 86/12, 143/13, 65/17, 

14/19 

 Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina NN 114/15, 122/15 

 Indeks cijena stambenih nekretnina – ICSN, MSI cijene, izvor: Državni zavod za 

statistiku Republike Hrvatske, pripoćenje 

 Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno područje 

 Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19  

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada – definiranje i proračun površina i 

prostora  

 Važeći građevinski normativi i propisi u RH  

 Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta građevinarstva Hrvatske  

 Podatak Ministarstva zaštite okoliša, prostornog uređenja i graditeljstva o utvrđivanju 

etalonske vrijednosti građenja  

 

 

3.1. ODABIR PROCJEMBENE METODE  

 

Danas su u RH općeprihvaćena tri pristupa i tri metodologije procjene:  

 Prvi pristup je statički pristup, a metoda koja se koristi za izračun vrijednosti 

nekretnine je troškovna metoda ili metoda utvrđivanja stvarne vrijednosti.  

https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_78_1489.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2018_12_118_2350.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_11_110_2215.html
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 Drugi pristup naziva se komparativni, a metoda izračuna poredbena metoda ili metoda 

uspoređivanja vrijednosti.  

 Treći pristup je dinamički, a metoda izračuna je prihodovna metoda ili metoda 

kapitalizacije dobiti.  

 

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, a u svrhu odabira metode, 

nekretnine se prema vrsti korištenja dijele na:  

 najamne stambene nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom godišnjem 

prihodu koriste preko 80% za stanovanje  

 poslovne nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom godišnjem prihodu koriste 

preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i drugim poslovnim oblicima fizičkih 

osoba  

 nekretnine mješovite namjene - nekretnine koje se djelomično koriste za najam a 

djelomično za zakup, a nisu najamne stambene nekretnine, poslovne nekretnine, 

obiteljske kuće  

 nekretnine koje se koriste preko 80% u svrhu osobnog stanovanja, primjerice 

višestambene zgrade ili obiteljske kuće  

 

Troškovna metoda koristi se za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na 

kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a 

posebno kod samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća koje prema svojim 

obilježjima nisu usporedive.  

 

Troškovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama 

te naknadno ulaganje u građevine.  

Poredbena metoda je primjerena za uvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih 

zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih 

obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih 

parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se tržišna 

vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.  

Prihodovna metoda koristi se za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na 

kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje 

prihoda.  
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Zbog prethodno navedenog, odabrana je PRIHODOVNA METODA za utvrđivanje tržišne 

vrijednosti poslovnog prostora u podrumu na adresi Zagrebačka cesta 26b u Krapini. 
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3.2. PROCJENA PRIHODOVNOM METODOM  

 
Prihodovna metoda je primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih 

čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine čija svrha je 

stvaranje prihoda. 

Prihodovna metoda se primjenjuje i za nekretnine koje će zadržati javnu namjenu ako javna 

vlast razmatra zakup nekretnine. 

Prihodovna metoda svoje utemeljenje ima u ekonomskoj/financijskoj analizi. 

Sadašnja vrijednost imovine odgovara zbroju diskontiranih budućih prihoda koje imovina 

ostvaruje 

Kako bismo utvrdili sadašnju vrijednost budućih prihoda koristimo alate financijske 

matematike (diskontiranje). 

 
Vrijednost nekretnine se utvrđuje na temelju prihoda od najma kojeg nekretnina postiže na 

tržištu. 

Primjenjuje se i za poslovne i za stambene nekretnine za najam. 

Vrijednost stambenih i poslovnih površina u istoj nekretnini mješovite namjene procjenjuje se 

odvojeno. 

Ukupni prihodi nekretnine se umanjuju za troškove održavanja, nakon čega se ta razlika (čisti 

prihod) diskontira. 

Pretpostavke prihodovne metode su da je kamatna stopa na nekretnine (stopa kapitalizacije) 

konstantna i određena Pravilnikom (market extraction metoda). 

Svi nužni podaci za cijene najma poredbenih nekretnina dobiveni su od Gradskog ureda za 

imovinsko pravne poslove i imovinu grada, službe za vrednovanje nekretnina Republike 

Hrvatske iz privremenog izvadka iz zbirke kupoprodajnih ugovora. 

Svi nužni podaci za cijene najma poredbenih nekretnina dobiveni su sa portala e- Nekretnine.  

  



PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI - Poslovni prostor oznake 3 u stambeno poslovnoj zgradi, Zagrebačka cesta 26 b u 
Krapini 

PLAVO ZA PET d.o.o. OIB 55410915668, Braće Cvijića 30, 10000 Zagreb      VJEŠTAČENJA U GRADITELJSTVU  
  13 
 

Tablica 1. Indeksi cijena 

 

   



PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI - Poslovni prostor oznake 3 u stambeno poslovnoj zgradi, Zagrebačka cesta 26 b u 
Krapini 

PLAVO ZA PET d.o.o. OIB 55410915668, Braće Cvijića 30, 10000 Zagreb      VJEŠTAČENJA U GRADITELJSTVU  
  14 
 

Izvor podataka potrebnih za izračun tržišne vrijednosti 

Podaci s eNekretnina dostupnih na internetu  https://nekretnine.mgipu.hr 

Poredbena nekretnina 1. 

 

Poredbena nekretnina 2. 

 

 

  

https://nekretnine.mgipu.hr/
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Poredbena nekretnina 3. 

 

Poredbena nekretnina 4. 

 

Utvrđivanje vrijednosti zakupa poslovnih 
prostora 

 

 
 

    
 

  
Pregled cijene zakupa prostora u usporedivim građevinama 

              

 

  

   

 

  

Usporedba 1 ……………… 1,00 
   

Lokacija:  Zagrebačka cesta 26   

Datum ugovora: 01.07.2024. 

   Površina (m²): 149,00 

   Cijena zakupa (€):  1.200,00 
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Cijena (€/m²):  6,44 (bez PDV-a) 

  

      

      Usporedba 2 ……………… 2,00 
   

Lokacija:  Šetnica dobrivoljnih davatelja krvi 1b  

Datum ugovora: 12.04.2024. 
   Površina (m²): 32,15 
   Cijena zakupa (€):  220,00 
   Cijena (€/m²):  5,47 (bez PDV-a) 

  

      

      Usporedba 3 ……………… 3,00 
   

Lokacija:  Zagrebačka cesta 27   

Datum ugovora: 01.10.2021. 
   Površina (m²): 30,00 
   Cijena zakupa (€):  333,72 
   Cijena (€/m²):  8,90 (bez PDV-a) 

  

      

      Usporedba 4 ……………… 4,00 
   

Lokacija:  Ulica dr. Ljudevita Gaja 35 
 

Datum ugovora: 01.03.2023. 
   Površina (m²): 32,00 
   Cijena zakupa (€):  200,00 
   Cijena (€/m²):  5,00 (bez PDV-a) 

   

Lokacija 

Jedinična cijena 
zakupa 

€/m2 

(bez PDV-a) 

Bazni* 
indeks na 

dan 
sklapanja 

ugovora (A) 

Bazni 
indeks na 

dan 
vrednovanja 

(B) 

Korekcijski faktor  
= (B)/(A) 

Međuvremenski izjednačena  
jedinična cijena zakupa 

€/m² 
(bez PDV-a) 

Zagrebačka 
cesta 26 

6,44 170,84 

170,84 

1,0000  6,44 

Šetnica 
dobrivoljnih 

davatelja krvi 
1b 

5,47 170,84 1,0000  5,47 

Zagrebačka 
cesta 27 

8,90 124,37 1,3736  12,22 

Ulica dr. 
Ljudevita Gaja 

35 
5,00 154,22 1,1078  5,54 

 

Interkvalitativno izjednačavanje (za odstupanje u kakvoći) 
    

   

   

Lokacija nekretnine 

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba 

nekretnina 1 2 3 4 

Lokacija 

nekretnine 

Zagrebačka 
cesta 26 

Šetnica 
dobrivoljnih 

davatelja krvi 1b 

Zagrebačka 
cesta 27 

Ulica dr. 
Ljudevita 
Gaja 35 

OSNOVNI ULAZNI PODACI 
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Međuvremenski izjednačena cijena -- 6,44 5,47 12,22 5,54 

Površina prostora (NKP)   42,00 149,00 32,15 30,00 32,00 

FIZIČKI ASPEKTI 
  

          

               

Tehničko stanje   dobro slično slično slično slično 
Prilagodba    1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Prilagođena prodajna cijena po m²   7,42 6,44 5,47 12,22 5,54 

               

Lokacija      slična slična bolja slična 
Prilagodba    1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 
Prilagođena prodajna cijena po m²   6,81 6,44 5,47 9,78 5,54 

               

Atraktivnost nekretnine   dobra slična slična bolja slična 
Prilagodba    

1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 
Prilagođena prodajna cijena po m²   

6,32 6,44 5,47 7,82 5,54 

               

Cestovni pristup i parkiranje   dobar sličan sličan sličan sličan 
Prilagodba    1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Prilagođena prodajna cijena po m²   6,32 6,44 5,47 7,82 5,54 

               

Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar dobar dobar dobar dobar 
Prilagodba    1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Prilagođena prodajna cijena po m²   6,32 6,44 5,47 7,82 5,54 

               

Komunalna infrastruktura   dobra dobra dobra dobra dobra 
Prilagodba   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Prilagođena prodajna cijena po m²   6,32 6,44 5,47 7,82 5,54 

               

Površina    42,00 149,00 32,15 30,00 32,00 
Prilagodba    1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 
Prilagođena prodajna cijena po m²   6,40 6,77 5,47 7,82 5,54 

               

Ostale prilagodbe  
 

            
Prilagodba    1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Prilagođena prodajna cijena po m²   6,40 6,77 5,47 7,82 5,54 

  

Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.±40%): 5% 0% -36% 0% 

                

Indikator vrijednosti     6,40 6,77 5,47 7,82 5,54 

   

 

    

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN:           

Odstupanje od prosjeka: -0,36 0,93 -1,42 0,86 

Odstupanje od prosjeka u postotku: 6% 14% 22% 13% 

Kvadrat odstupanja: 0,13 0,86 2,03 0,74 

Standardno odstupanje: 0,97 15% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava 

Dvostruko standardno odstupanje: 1,94 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava 
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Izračun održivog vijeka korištenja 
građevine 

   

   

 

    

   

 

    

FK Matrica 
A - 

lokacija/tržište 
B - Zgrada općenito C - Stanje zgrade 

1                                              
Uporabivost u potpunosti i 
dugoročno dana/osigurana 

• izvrsna lokacija* 
• velika potražnja za 
vrstom objekta 
• skoro nema/nema 
ponude 

• vrlo dobra infrastruktura 
• vrlo dobro oblikovanje 
• dobra prostorna 
organizacija 
• visoka fleksibilnost 

• nema oštećenja 
• puna stabilnost 
• puna uporabivost 
• daljnje korištenje nije 
smanjeno 

2  
Uporabivost dovoljna i 
dugoročnije dana/osigurana 

• vrlo dobra 
lokacija* 
• redovita potražnja 
za vrstom objekta 
• mala ponuda 

• vrlo dobra infrastruktura 
• dobro oblikovanje 
• dobra prostorna 
organizacija 
• dovoljna fleksibilnost 

• mala oštećenja 
• puna stabilnost 
• još dobra uporabivost 
• daljnje korištenje jedva 
smanjeno 

3  
Uporabivost smanjena, ali 
srednjoročno dana/osigurana 

• dobra lokacija* 
• još postoji 
potražnja za vrstom 
objekta 
• dovoljna ponuda 

• dovoljna infrastruktura 
• prosječno oblikovanje 
• prosječna prostorna 
organizacija 
• umjerena fleksibilnost 

• jasna oštećenja 
• smanjena stabilnost 
• prosječna uporabivost 
• daljnje korištenje smanjeno 

4  
Uporabivost ograničeno 
dana/osigurana 

• umjerena lokacija* 
• mala potražnja za 
vrstom objekta 
• bogata ponuda 

• dovoljna infrastruktura 
• umjereno oblikovanje 
• umjerena prostorna 
organizacija 
• mala fleksibilnost 

• jasna oštećenja 
• smanjena stabilnost 
• smanjena uporabivost 
• daljnje korištenje jasno 
smanjeno 

5  
Uporabivost kratkoročno 
dana/osigurana 

• loša lokacija* 
• jedva postoji/ne 
postoji potražnja za 
vrstom objekta 
• velika ponuda 

• nedovoljna 
infrastruktura 
• umjereno oblikovanje 
• nedovoljna prostorna 
organizacija 
• bez fleksibilnosti 

• znatna oštećenja 
• smanjena stabilnost 
• nedovoljna uporabivost 
• daljnje korištenje samo 
kratkoročno 

Odabir klasifikacije 

  2,0 2,0 2,0 

Odabrani faktor korištenja zgrade ( 
FK ) 2,0 

   

 

    

* … lokacija – označava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipičnih za zgradu  
 

 

Starost građevine  (G) - prosječno 2024 - 2006 god. 18 

Održivi vijek korištenja  (OVK)  - prilog 9     god. 80 

Preostali vijek korištenja (OVK-G) 
   

god. 62 

Faktor korištenja - odabrani iz FK MATRICE     FK 2,0 

Relativna starost (G/OVK):          % 22,50% 

Ostatak održivog vijeka korištenja  (OOVK) - Prilog 10     67,00% 54 
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PARAMETAR NKP (m²) €/m² VRIJEDNOST 

ZAKUP NAKON ADAPTACIJE 

frizerski salon 42,00 6,40 268,80 € 

UKUPNO: 42,00   268,80 € 

GODIŠNJE UKUPNO:     3.225,60 € 

TROŠKOVI 
   

upravljanje 2,00%   5,38 € 

održavanje i zaštita 2,50%   6,72 € 

mogućnost izostanka najma 6,00%   16,13 € 

TROŠKOVI UKUPNO: 10,50%   28,22 € 

GODIŠNJI TROŠKOVI UKUPNO:     338,69 € 

GODIŠNJI NETO PRIHOD     2.886,91 € 

  

stopa kapitalizacije 5,00%     

preostali vijek trajanja poslje 
adaptacije 

53,60 god.   

Multiplikator - Faktor kapitalizacije  18,54     

UKUPNA VRIJEDNOST PROSTORA NAKON UREĐENJA 53.514,31 € 

     
IZNOS POTREBAN ZA UREĐENJE   3.000,00 € 

     TRENUTNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 
(ZAOKRUŽENO) 

51.000,00 € 

     

     

     

  
nakon uređenja 1.274,15 €/m2 

     

  
trenutno 

 
1.214,29 €/m2 

     

  
iznos za uređenje 71,43 €/m2 

4. ZAKLJUČAK  
 
Ukupna tržišna vrijednost predmetne nekretnine –poslovnog prostora u podrumu oznake 3, na 
adresi Zagrebačka cesta 26b, Krapina,  upisano u zk.ul.br. 1950, broj poduloška 62, knjige 
zemljišno knjižnog odjela Krapina, iznosi:  
 

Poslovni prostor:  
 

50.514,31 EUR ili zaokruženo 51.000,00 EUR 
 
1.214,29 EUR/m2 
 
Nalaz dovršen.  
 
U Zagrebu, 01.10.2024. 
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Plavo za pet d.o.o. 

Fotodokumentacija 

 

                     
Slika 1. Pogled na ulaz u poslovni prostor 

      
Slika 2. Ulaz poslovni prostor, radni prostor 
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Slika 3. Unutrašnjost poslovnog prostora, radni prostor 

 

   

 Slika 4. Unutrašnjost poslovnog prostora, radni prostor 
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Slika 5. Unutrašnjost poslovnog prostora-frizerski salon, radni prostor 

 

Slika 6. Unutrašnjost poslovnog prostora-frizerski salon, radni prostor 
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Slika 7. WC 
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Slika 8. Prodor vlage i pojava pljesni 
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Izvadak iz zemljišne knjige  
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Posjedovni list  
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 Rješenje tvrtke 
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Rješenje vještaka 
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