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1. IMENOVANJE
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 2.  IZJAVA

Sudski vještak:
Zdravko Zorić, dipl.ing.grad.

Izjavljujem da je ova procjena izvršena nepristrano, neovisno te u skladu s važećim propisima i 

najboljim znanjem.
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 3.  POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I LITERATURE

4. ZADATAK

Prema zadatku naručitelja, potrebno izraditi procjenu tržišne vrijednosti parkirališnih mjesta 

PM 30 (ETAŽNO VLASNIŠTVO E-3), PM 63 (ETAŽNO VLASNIŠTVO E-4) i PM 78 

(ETAŽNO VLASNIŠTVO E-12) u Stambeno-poslovnoj zgradi (Park Kate Šoljić 1, 2, 3 i 4, i 

Dore Pfanove 5, 7, 9 i 11, Zagreb), na k.č. br. 2682/54 k.o. Trešnjevka (zk.č.br. 5532/41 k.o 

Grad Zagreb). 

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) 

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15)

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

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

Priručnik za procjenu vrijednosti nekrenina (Uhlir, Majčica, 2016.)

Državni zavod za statistiku ( https://www.dzs.hr)

Web - Geoportal (http://geoportal.dgu.hr), Google Maps (https://www.google.com/maps)

str. 5



PLAN B d.o.o.
Bužanova 25, Zagreb

Parkirališna mjesta,
 Park Kate Šoljić i ulica Dore Pfanove, Zagreb

 14.04.2021.

Dan vrednovanja i dan kakvoće

Procjena vrijednosti nekretnine izrađuje se na temelju općih vrijednosnih odnosa na tržištu 

nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine (skup obilježja koja utječu na vrijednost 

nekretnine) na dan kakvoće.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine a prema 

zadatku naručitelja dan vrednovanja i dan kakvoće treba biti kako slijedi;

Dan vrednovanja: 23.03.2021.

Dan kakvoće: 23.03.2021. 

Osnovica za vrednovanje

Prema čl. 21. Zakona, osnovica za vrednovanje će biti tržišna vrijednost nekretnine koja se će 

utvrditi sukladno propisanoj metodi za procjenu vrijednosti zemljišta, odnosno građevine.
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Lokacija i prostorna identifikacija

Makrolokacija 

 

Mikrolokacija 

Predmetne nekretnine nalaze se u Zagrebu, u gradskoj četvrti Trešnjevka - sjever, na adresi 

Park Kate Šoljić 1, 2, 3 i 4, te Ulici Dore Pfanove 5, 7, 9 i 11.
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Katastarski plan
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5. OČEVID

Stanje procjenjivane nekretnine

Dana 14.04.2021. izvršen je očevid na lokaciji predmetnih nekretnina. 

Parkirališno mjesto oznake 30, PM 30 (ETAŽNO VLASNIŠTVO E-3) - predmetno parkirališno 

mjesto je površine 12,33 m2, a nalazi se u podrumu stambeno-poslovne zgrade.

Parkirališno mjesto oznake 62, PM 62 (ETAŽNO VLASNIŠTVO E-4) - predmetno parkirališno 

mjesto je površine 12,63 m2, a nalazi se u podrumu stambeno-poslovne zgrade.

Parkirališno mjesto oznake 78, PM 78 (ETAŽNO VLASNIŠTVO E-12) - predmetno parkirališno 

mjesto je površine 12,50 m2, a nalazi se u prizemlju stambeno-poslovne zgrade.

Obilježja okolnih nekretnina

Nekretnine u neposrednom okruženju predmetnih procjenjivanih nekretnina su istih obilježja 

kao i predmetne nekretnine, tj. okolne nekretnine su parkirališna garažna mjesta.
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Fotografije

Pogled na parkirališno mjesto PM 30
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Pogled na parkirališno mjesto PM 62
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Pogled na parkirališno mjesto PM 62
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6. KAKVOĆA NEKRETNINE

Prikaz površina

STAMBENO POSLOVNA ZGRADA

Br. Etaža

1 podrum

3

NP (m2)

2 podrum 12.63

prizemlje

Naziv

parkirališno mjesto PM 30

parkirališno mjesto PM 62

parkirališno mjesto PM 78

Ukupno: 

12.33

12.50

37.47

Katastarsko i zemljišnoknjižno stanje 

- Prema stanju evidentiranom u katastru zemljišta, k.č. br. 2682/54 k.o. Trešnjevak je po kulturi, 

stambeno poslovna zgrada, ploštine 2.632 m2. 

- Uvidom u z.k. uložak br. 30137,   k.o. Grad Zagreb, Posebni izvadak: suvlasnički udio redni 

broj: 3, 4, 12 utvrđeno je da je etažno vlasništvo (E-3) parkirališno mjesto oznake 30, PM 30, u 

podrumu zgrade, površine 3,70 čm, etažno vlasništavo (E-4) parkirališno mjesto oznake 62, PM 

62, u podrumu zgrade, površine 3,79 čm i etažno vlasništvo (E-12) parkirališno mjesto oznake 78, 

PM 78, u prizemlju zgrade, površine 3,75 čm uknjiženo u korist Konstruktor - inženjering d.d., 

Svačićeva br. 4, Split.

Prostorno-planska dokumentacija

Prema važećem GUP-u Grada Zagreba predmetna čestica nalazi se u  zoni mješovite namjene -

pretežito stambene, oznake M1, urbana pravila 2.8 - uređenje i urbana obnova prostora mješovite 

gradnje.

Očevidom je utvrđena neto površina parkirališnih mjesta, dok su površine parkirališnih mjesta 

prema z.k. ulošku br. 30137 iskazane kao neto korisne površine, preračunate sa koeficijentom 

0,30.
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Oznaka

Ploština (m2).

Cjenovni blok (lokacija): 
Z.k. ul. br.:

Vlasništvo:

Uknjiženi tereti: 
Neuknjižena prava i tereti: 
Vrsta građevinskog korištenja (namjena):
Mjera građevinskog korištenja:
Kategorija:
Položajna obilježja: 

k.č.br. 2682/54

1.
Dobra lokacija

M1

30137

Konstruktor-
inženjering d.d.

37.47

Trešnjevka

 

- Temeljem utvrđenih činjenica o obilježjima kakvoće koja utječu na vrijednost predmetnih 

nekretnina, moguće je tablično iskazati kakvoću nekretnine:
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7. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA

Kada se promatra indeks nekretnina koji obuhvaća stambene nekretnine, vidljivo je da blag i 

nesiguran porast cijena započinje u 2016. godini, te da se tijekom 2017., 2018. i 2019. godine 

intezivira. Kada se promatraju tromjesečne stope promjene, u prvom tromjesečju 2019. godine su 

cijene stambenih nekretnina na području Grada Zagreba i Jadrana porasle u odnosu na prethodno 

tromjesečje, dok su stambene nekretnine na ostalim područjima Republike Hrvatske u blagom padu. 

Stambeno tržište je u posljednje dvije godine stabilizirano, pozitivni trend se nastavlja, te se može 

očekivati i daljnji, blagi porast cijena. Jedna od posljedica dugog razdoblja negativnih kretanja na 

stambenom tržištu jest diferencijacija u cijenama stambenih objekata s obzirom na njihovu kvalitetu, 

pa je realno za očekivati da će se pri izgradnji novih stanova slijediti zahtjevniji standardi u kvaliteti 

izgradnje, čime bi mogao biti potaknut daljnji rast njihovih cijena.
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8. ODABIR METODEObrazloženje za odabir

Obzirom na to da su predmet procjene parkirna garažna mjesta, sukladno čl. 24. st. 1. Zakona 

izabrana je primjena poredbene metode. U postupku procjene koristiti će  se kupoprodajne cijene  

nekretnina iz Izvadka iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja vanjskog-parkirnog mjesta, 

garaže, parkirno-garažnog mjesta, skladišta i spremišta koje izdaje Grad Zagreb, Gradski ured za 

imovinsko-pravne poslove, koje s procjenjivanim nekretninama pokazuju dovoljno podudarna 

obilježja, pri čemu će se tržišna vrijednost procjenjivati iz najmanje tri kupoprodajne transakcije 

poredbenih nekretnina.
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 9. POREDBENE NEKRETNINE 

br

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

9.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

17.76 31.05.2019. 3,378.38 60,000.00

2682/99 Trešnjevka 16.91 18.03.2019. 5,116.97 86,527.96

2682/99 Trešnjevka

2682/99 Trešnjevka 16.34 18.03.2019. 5,116.97 83,611.28

Usporedne nekretnine - parkirna garažna mjesta

k.č. k.o. NP (m2) datum
jed. cijena 
(kn/m2)

cijena (kn)

2682/104 Trešnjevka 15.31 13.02.2020. 4,884.47 74,781.27

2682/93 Trešnjevka 17.16 02.01.2020. 5,138.21 88,171.76

2682/104 Trešnjevka 15.22 07.07.2020. 4,907.66 74,694.64

2682/104 Trešnjevka 15.14 06.07.2020. 4,148.27 62,804.79

2682/104 Trešnjevka 13.58 19.11.2020. 4,270.99 58,000.00

2682/104 Trešnjevka 13.80 24.09.2020. 4,941.16 68,188.02

2682/99 Trešnjevka 16.22 02.08.2019. 4,352.23 70,593.22

2682/97 Trešnjevka 17.90 05.02.2020. 4,925.80 88,171.76

2682/104 Trešnjevka 15.04 09.03.2020. 2,487.79 37,416.35

2682/104 Trešnjevka 14.76 06.07.2020. 4,148.27 61,228.50

2682/104 Trešnjevka 13.87 03.09.2020. 4,931.01 68,393.07

2682/104 Trešnjevka 13.65 25.09.2020. 4,944.33 67,490.06

2682/102 Trešnjevka 18.79 14.01.2021. 4,965.40 93,299.88

2682/95 Trešnjevka 30.19 03.03.2021. 5,322.90 160,698.39

Nakon utvrđivanja kakvoće, radi utvrđivanja  usporednih cijena nekretnina zatražen je Izvadak iz 

zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja vanjskog-parkirnog mjesta, garaže, parkirno-garažnog 

mjesta, skladišta i spremišta, koje izdaje Grad Zagreb, Gradski ured za imovinsko-pravne poslove, 

prema slijedećim parametrima:

Vrsta: Parkirno mjesto u podrumu stambeno-poslovne zgrade

Cjenovni blok (lokacija): Trešnjevka

Dana 14.04.2021. godine dostavljen je traženi izvadak Klasa: 940-01/21-030/268;                                               

Urbroj: 251-19-02/14-21-3. U izvatku je dostavljeno sedamnaest transakcija kupoprodaje parkirnih 

garažnih mjesta sa iskazanim neto površinama. 
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Prostorni položaj procjenjivane i usporednih nekretnina

predmetna nekretnina

usporedna nekretnina
r.br. 1-4

usporedna nekretnina
r.br. 5

usporedna nekretnina
r.br. 6

usporedna nekretnina
r.br. 7-15

usporedna nekretnina
r.br. 16

usporedna nekretnina
r.br. 17
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Mikrolokacija usporednih nekretnina

R. br. 1-4 R. br. 5

R. br. 6 R. br. 7-15
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10.  ANALIZA POREDBENIH NEKRETNINA 

R. br. 16 R. br. 17

Analizom oblika, veličine, položaja i postignute kupoprodajne cijene odabrane su nekretnine 

odnosno transakcije koje zbog svojih obilježja pokazuju dovoljnu podudarnost u odnosu na 

procjenjivanu nekretninu.
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11.  STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN PRIVREM. POREDBENE VRIJEDNOSTI

Redni 
broj

Bazni 
indeks
* na 
dan 

vredno
vanja

1. 145.45

2. 145.45

3. 145.45

4. 145.45

5. 145.45

6. 145.45

7. 145.45

8. 145.45

9. 145.45

10. 145.452682/104 Trešnjevka 06.07.2020. 4,148.27 141.09 1.03 4,272.72

2682/97 Trešnjevka 05.02.2020. 4,925.80 140.79 1.03 5,073.57

2682/104 Trešnjevka 06.07.2020. 4,148.27 141.09 1.03 4,272.72

2682/104 Trešnjevka 09.03.2020. 2,562.42

2682/93 Trešnjevka 02.01.2020. 5,138.21 140.79 1.03 5,292.36

5,031.00

4,743.93

5,935.69

Međuvre
menski 

izjednače
na cijena

3,750.00

2682/99 Trešnjevka

Međuvremensko izjednačenje - parkirna garažna mjesta

k.č. k.o.

2682/99 Trešnjevka

125.02 1.16

2,487.79 140.79 1.03

Trešnjevka 13.02.2020. 4,884.47 140.79 1.03

18.03.2019. 5,116.97 125.02 1.16 5,935.69

Korekcijski 
faktor

31.05.2019. 3,378.38 131.15 1.11

2682/99 Trešnjevka 18.03.2019. 5,116.97

datum kn/m2

Bazni indeks* 
na dan 

sklapanja 
kupoprodaje

2682/99 Trešnjevka 02.08.2019. 4,352.23 133.46 1.09

2682/104

Nakon provedene analize podataka iz Izvadka iz zbirke kupoprodajnih cijena u daljnji izračun 

moguće je ući sa sedamnaest transakcija poredbenih nekretnina koje ujedno ne predstavljaju 

minimum koji je dopušten odredbom čl. 24. st. 1. Zakona. 

Budući da su sve nekretnine prema položajnom obilježju identične, interkvalitativno izjednačenje u 

odnosu na spomenuto obilježje kakvoće nije potrebno. Osim toga, analizom poredbenih nekretnina 

nisu utvrđena niti druga obilježja kakvoće koja međusobno odstupaju i koja bi se trebala uzeti u 

obzir, pa interkvalitativno izjednačenje nije potrebno ni temeljem drugih obilježja.  

Stoga će se u okviru statističke obrade i izračuna provesti samo međuvremensko izjednačenje koje

je sukladno odredbi čl. 4. st. 1. podst. 18. Budući da se ne raspolaže indeksnim nizovima za cijene 

parkirno garažnog mjesta, međuvremensko izjednačenje provest će se pomoću Indeksa cijena 

stambenih nekretnina Državnog zavoda za statistiku (dalje u tekstu: ICN). 
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Redni 
broj

Bazni 
indeks
* na 
dan 

vredno
vanja

11. 145.45

12. 145.45

13. 145.45

14. 145.45

15. 145.45

16. 145.45

17. 145.45

*Državni zavod za statistiku Republike Htvatske, Tablica 13.1.3.: Indeks cijena stambenih nekretnina

https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/Pokazatelji/MSI%20CIJENE.xlsx

2682/95 Trešnjevka 03.03.2021. 5,322.90 145.45 1.00 5,322.90

2682/104 Trešnjevka 24.09.2020. 4,941.16 141.09 1.03 5,089.39

2682/104 Trešnjevka 19.11.2020. 4,270.99 145.45 1.00 4,270.99

2682/102 Trešnjevka 14.01.2021. 4,965.40 145.45 1.00 4,965.40

2682/104 Trešnjevka 25.09.2020. 4,944.33 141.09 1.03 5,092.66

2682/104 Trešnjevka 03.09.2020. 4,931.01 141.09 1.03 5,078.94

k.č. k.o. datum kn/m2

Bazni indeks* 
na dan 

sklapanja 
kupoprodaje

Korekcijski 
faktor

Međuvre
menski 

izjednače
na cijena

2682/104 Trešnjevka 07.07.2020. 4,907.66 141.09 1.03 5,054.89

Međuvremensko izjednačenje - parkirna garažna mjesta

Nakon međuvremenskog izjednačenja pristupit će se izračunu i prepoznavanju osobnih ili 

neuobičajenih okolnosti sukladno odredbi čl. 4. st. 1. Pravilnika tj. provjeri postajanja pojedinačnih 

odstupanja kupoprodajnih cijena većih od +/- 30 % od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih 

nekretnina nakon provođenja međuvremenskog izjednačenja kako slijedi:
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Redni 
broj

Razl. 
(%)

1. -22

2. 23

3. 23

4. -1

5. 10

6. 6

7. 5

8. -47

9. -11

10. -11

11. 5

12. 6

13. 6

14. 6

15. -11

16. 3

17. 11

 

Privremena poredbena vrijednost: kn/m2

2682/95 Trešnjevka 03.03.2021. 5,322.90 4,808.55 DA

2682/104 Trešnjevka 19.11.2020. 4,270.99 4,808.55 DA

2682/102 Trešnjevka 14.01.2021. 4,965.40 4,808.55 DA

2682/104 Trešnjevka 24.09.2020. 5,089.39 4,808.55 DA

2682/104 Trešnjevka 25.09.2020. 5,092.66 4,808.55 DA

2682/104 Trešnjevka 07.07.2020. 5,054.89 4,808.55 DA

2682/104 Trešnjevka 03.09.2020. 5,078.94 4,808.55 DA

2682/104 Trešnjevka 06.07.2020. 4,272.72 4,808.55 DA

2682/104 Trešnjevka 06.07.2020. 4,272.72 4,808.55 DA

2682/104 Trešnjevka 13.02.2020. 5,031.00 4,808.55 DA

2682/104 Trešnjevka 09.03.2020. 2,562.42 4,808.55 NE

2682/93 Trešnjevka 02.01.2020. 5,292.36 4,808.55 DA

2682/97 Trešnjevka 05.02.2020. 5,073.57 4,808.55 DA

2682/99 Trešnjevka 02.08.2019. 4,743.93 4,808.55 DA

k.č. k.o.

2682/99 Trešnjevka 4,808.55 DA

2682/99 Trešnjevka 31.05.2019. 3,750.00 4,808.55

18.03.2019.

4,808.55

DA

datum
Prilagođena 

cijena  

Prosječna 
prilagođena 

cijena

Kontrola 
(+-30%)

DA

2682/99 Trešnjevka 18.03.2019. 5,935.69 4,808.55

5,935.69

Kontrola neuobičajnih okolnosti (čl. 4 st. 1 Pravilnika)

Statističkom analizom utvrđeno je da se jedna od sedamnaest poredbenih cijene nakon 

provođenja međuvremenskog izjednačenja ne nalazi unutar dopuštenog raspona od +/- 30 %, 

stoga će se pristupiti ponovnom izračunu i prepoznavanju osobnih ili neuobičajenih okolnosti.
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Redni 
broj

Razl. 
(%)

1. -24

2. 20

3. 20

4. -4

5. 7

6. 3

7. 2

9. -14

10. -14

11. 2

12. 3

13. 3

14. 3

15. -14

16. 0

17. 8

Privremena poredbena vrijednost: kn/m24,948.93

2682/102 Trešnjevka 14.01.2021. 4,965.40 4,948.93 DA

2682/95 Trešnjevka 03.03.2021. 5,322.90 4,948.93 DA

2682/104 Trešnjevka 25.09.2020. 5,092.66 4,948.93 DA

2682/104 Trešnjevka 19.11.2020. 4,270.99 4,948.93 DA

2682/104 Trešnjevka 03.09.2020. 5,078.94 4,948.93 DA

2682/104 Trešnjevka 24.09.2020. 5,089.39 4,948.93 DA

2682/104 Trešnjevka 06.07.2020. 4,272.72 4,948.93 DA

2682/104 Trešnjevka 07.07.2020. 5,054.89 4,948.93 DA

2682/104 Trešnjevka 13.02.2020. 5,031.00 4,948.93 DA

2682/104 Trešnjevka 06.07.2020. 4,272.72 4,948.93 NE

2682/93 Trešnjevka 02.01.2020. 5,292.36 4,948.93 DA

2682/97 Trešnjevka 05.02.2020. 5,073.57 4,948.93 DA

2682/99 Trešnjevka 18.03.2019. 5,935.69 4,948.93 DA

2682/99 Trešnjevka 02.08.2019. 4,743.93 4,948.93 DA

2682/99 Trešnjevka 31.05.2019. 3,750.00 4,948.93 DA

2682/99 Trešnjevka 18.03.2019. 5,935.69 4,948.93 DA

Kontrola neuobičajnih okolnosti (čl. 4 st. 1 Pravilnika)

k.č. k.o. datum
Prilagođena 

cijena  

Prosječna 
prilagođena 

cijena

Kontrola 
(+-30%)

Statističkom analizom utvrđeno je da se svih šesnaest poredbenih cijene nakon provođenja 

međuvremenskog izjednačenja nalaze unutar dopuštenog raspona od +/- 30 %, što dobiveni 

rezultat čini prihvatljivim za daljnji izračun.
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12. ZAKLJUČAK

redni 
broj

1.

2.

3.

Napomena: U tržišnu vrijednost nije uključen porez na promet nekretninama

Zagreb, 14.04.2021.   Sudski vještak:
Zdravko Zorić, dipl.ing.grad.

podrum

podrum

prizemlje 12.50 4,948.93 61,861.60

12.33 4,948.93 61,036.78

12.63 4,948.93 62,521.46

TRŽIŠNA VRIJEDNOST PARKIRNO GARAŽNOG MJESTA

NP (m2)
tržišna 

vrijednost 
(kn/m2)

ukupna tržišna 
vrijednost   

(kn)
etaža naziv

parkirališno mjesto PM 30

parkirališno mjesto PM 62

parkirališno mjesto PM 78

Prilikom procjene vrijednosti predmetne nekretnine, uzeta su u obzir sva obilježja nekretnine te 

prava i tereti koji utječu na njezinu vrijednost. Budući da nisu identificirana posebna značajna 

obilježja, iskazana poredbena vrijednost ujedno je i tržišna vrijednost.
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13. PRILOZI

Izvod iz zemljišne knjige 
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Prijepis posjedovnog lista 
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GUP Grada Zagreba
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Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena
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