
ZOOM PROJEKT d.o.o.

Naručitelj:

Zagreb, Unska ulica 6
OIB:

Predmet:
Zagreb, Ulica Dragojle Jarnević 2

Identifikacija: k.o. Grad Zagreb
zk.ul.br. 30586
suvl.dio: 56

Površine: NGP garažno parkirno mjesto = 28,13 m2

Tržišna vrijednost: =

Izradio:

DRAŽEN PRAŽIĆ, ing.građ.
Sudski vještak za graditeljstvo

 i procjenu nekretnina

Zagreb, 10.03.2021. g.

AUTO-ODAK d.o.o. U STEČAJU - zastupan po 
stečajnom upravitelju g. Nikola Krvavica

9.500,23 EUR71.900,00 kn

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA PREMA STANJU  I  
VRIJEDNOSTIMA U III/2021.G.

PARKIRNO - GARAŽNO MJESTO U PODRUMU -2

25584996763

Zagreb, Gredička 25; mob: 098 280 100 str. 1
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1. UVODNI PODACI

1.1. Zadatak

k.o. Grad Zagreb
zk.ul.br. 30586
suvl.dio:

nekretnine: PARKIRNO - GARAŽNO MJESTO U PODRUMU -2
na lokaciji: Zagreb, Ulica Dragojle Jarnević 2

Dan kakvoće: 10.03.2021.
Dan vrednovanja: 10.03.2021.
Dan očevida: 01.03.2021.

Očevid nekretnina:

1.2. Popis primijenjenih propisa, te korištene stručne i znanstvene literature

-

- Zakon o zaštiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12)
- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17)
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
- Krtalić V.  (2007): Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina

1.3. Ostalo

-

1.4. Opći uvjeti

-

-

-

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

Potpisani vještak dobio je zadatak da izradi procjenu tržišne vrijednosti nekretnina oznaka:

Vještak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netočnost predočenih i 
pribavljenih podataka korištenih za izradu ovog elaborata procjene.

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)

Vještaku nije predočen elaborat etažiranja. Identifikacija predmetnih nekretnina 
izvršena je glede usmene izjave predstavnika Naručitelja elaborata.

Identifikacija 
nekretnina:

očevid je izvršen bez nazočnosti predstavnika 
Naručitelja elaborata

56

Vještak izjavljuje da ovaj elaborat izrađuje nepristrano i neovisno, primjenjujući sva 
svoja stručna znanja iz područja zadatka vještačenja.
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ZEMLJOPISNA KARTA

DETALJNA SITUACIJA

str. 4 Zagreb, Šestinski dol 57, e-pošta: cenzus1@gmail.com
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2. NALAZ

2.1. Identifikacija nekretnina

a. Zemljišno-knjižno stanje

U pribavljenom prikazu zk. uloška iskazano je:

k.o. Grad Zagreb
zk.ul.br. 30586
zk.č.br. 5532/87

Vlasnik: AUTO - ODAK d.o.o. u stečaju
Zagreb, Unska 6
OIB:

b. Katastarsko stanje

k.o. Trešnjevka
k.č.br. 2682/97

Suvlasnički dio Nekretnina
56. Suvlasnički dio: 19/10000 ETAŽNO 
VLASNIŠTVO (E-56)

PARKIRNO - GARAŽNO MJESTO broj 55 u 
podrumu -2

25584996763

Identifikacija predmetnih nekretnina izvršena je uvidom u pribavljenu dokumentaciju te 
glede usmene izjave predstavnika Naručitelja elaborata.

Za neslužbenu identifikaciju čestica u katastarskom operatu i zemljišnoj knjizi korišten je 
servis na sljedećoj web adresi: https://geoportal.zagreb.hr/karta.

Zagreb, Gredička 25; mob: 098 280 100 str. 5



ZOOM PROJEKT d.o.o.

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr)
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2.2. Lokacija

2.3. Opisi
 

2.3.1. Zgrada

2.3.2. Nekretnine

a. Parkirno-garažno mjesto u podrumu

2.4. Površina

a. Parkirno-garažno mjesto u podrumu

h = 2,44 m NGP KVP
m2 m2

PGM 28,13 0,60 16,88

Ukupno: 28,13 16,88

Predmetna stambena zgrada izgrađena je ca. 2008. g. Katnost zgrade je podrum (-3) + 
prizemlje + 5 katova. Konstrukcija građevine je armirano betonska s uzdužnim i poprečnim 
armirano betonskim nosivim zidovima. Međukatne konstrukcije su armirano betonske 
ploče. Stubište je unutarnje, armirano betonsko, završno obrađeno. U predmetnoj zgradi je 
ugrađeno dizalo. Pročelja su završno obrađena ETICS fasadnim sustavom. Krov je 
jednostrešan. Građevinska limarija na zgradi je izvedena. Zgrada je priključena na gradske 
komunalne sisteme: vodovod, elektriku, kanalizaciju, plinoopskrbu i telefoniju.

Predmetna nekretnina nalazi se u zapadnom dijelu grada Zagreba, na području 
Trešnjevke. Područje je u cijelosti urbanizirano, izgrađeno je višeetažnim stambenim i 
stambeno-poslovnim zgradama te obiteljskim stambenim kućama. Teren na lokaciji je 
ravan. Prilazne prometnice su komunalno uređene i opremljene. Predmetna nekretnina 
nalazi se u neposrednoj blizini objekata javnog, društvenog i komercijalnog sadržaja. Javni 
gradski prijevoz - autobus i tramvaj u blizini predmetne nekretnine. 

Ulicom uz predmetnu nekretninu položena je gradska komunalna infrastruktura: vodovod, 
elektrika, kanalizacija, plinoopskrba i telefonija

Površina stana i garažnog parkirnog mjesta utvrđuje se glede pribavljenog zk. izvatka.

Predmetno garažno parkirno mjesto nalazi se u podrumu (-2) stambene zgrade. Zidovi su 
ožbukani, gletani i obojeni. Pod je betonski, završno obrađen cementnom glazurom. 
Ugrađena su segmentna automatska vrata. Provedene su instalacije elektrike.

Vještak za potrebe izrade elaborata procjene usvaja kao mjerodavnu neto građevinsku 
površinu garažnog parkirnog mjesta iskazanu u zk. izvatku.

k
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2.5. Legalitet

Vještaku nisu predočeni akti za građenje i uporabu predmetne stambene zgrade.

Potpisani vještak ne može nedvojbeno utvrditi legalitet predmetne stambene zgrade. 
S obzirom na činjenicu da je predmetna zgrada objekt kolektivnog stanovanja u 
gradu Zagrebu, bez negativne zabilježbe u zk. ulošku, potpisani vještak izrađuje ovaj 
elaborat procjene uz pretpostavku da je predmetna stambena zgrada legalna 
građevina u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17) i Zakona o prostornom 
uređenju (NN 153/13, 65/17).

Uvidom u pribavljeni prikaz zk. uloška nekretnine nije evidentirana niti pozitivna niti 
negativna zabilježba o priloženim aktima za uporabu predmetne stambene zgrade.
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3. NAČELA ZA UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3.1. Prikaz općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina

Gospodarsko stanje RH

Tržište nekretnina

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

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vještačenja, vještak prikazuje 
statističke podatke o kretanjima na tržištu nekretnina.

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teško oporavlja od posljedica globalne krize. To je rezultat 
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom tržištu, te neuravnoteženja naslijeđenih iz 
prijašnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potrošnje i investicija u sektorima 
koji ne sudjeluju u međunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za 2021. 
g. prognozira se blagi oporavak ekonomije i rast BDP-a, a stanje na tržištu nekretnina je 
neizvjesno, prevenstveno zbog globalne pandemije virusa COVID-19.
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4. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.1. Odabir metode

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troškovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima.

POREDBENA METODA – primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 
izgrađenih zemljišta, 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 tržišna se vrijednost određuje iz 
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 
katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge 
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROŠKOVNA METODA - primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 
građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje 
svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, 
poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. 
Troškovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na 
građevinama te naknadnih ulaganja u građevine.

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predviđa sljedeće metode za procjenu 
vrijednosti nekretnina:

Temeljem važećeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o 
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veličinu, 
vrste i lokaciju nekretnina, te raspoložive podatke u registru eNekretnine, potpisani 
vještak odabrao je poredbenu metodu za procjenu tržišne vrijednosti predmetne 
nekretne.
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4.2. Procjena tržišne vrijednosti nekretnine

4.2.1. Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

lokacija nekretnine koja je predmet procjene

lokacije poredbenih nekretnina

Jedinična cijena garažnog parkirnog mjesta određuje se temeljem pribavljenih podataka o 
kupoprodajnim cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine 
(https://ispu.mgipu.hr/).

1-3
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POREDBENA NEKRETNINA 1

POREDBENA NEKRETNINA 2

POREDBENA NEKRETNINA 3
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k.č.br.

1. 2682/97
2. 2682/97
3. 2682/97

Površina
(m2)

1. 18,46
2. 18,97
3. 18,39

Napomene:

Trešnjevka PGM

Redni 
broj

Datum ugovora Cijena
(kn)

02.02.2021. 72.587,38
18.02.2021. 70.922,83
08.02.2021. 72.312,13

Potpisani vještak usvaja da su u podacima o kupoprodajnim cijenama poredbenih 
nekretnina, pribavljeni iz eNekretnina, iskazane tlocrtne (građevinske) površine 
nekretnina.

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim 
podacima o kupoprodajnim cijenama nekretnina, vještak nije mogao prikupiti, niti 
iskazati druge kvalitativne parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne 
nekretnine.

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnina i 
nakon postupka grubog čišćenja podataka, potpisani vještak je izdvojio sljedeće 
poredbene nekretnine čija kupoprodaja je realizirana unazad četiri godine:

Redni 
broj

k.o. Vrsta nekretnine

Trešnjevka PGM
Trešnjevka PGM
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4.3.2. Međuvremensko izjednačenje

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

1. 02.02.2021. 72.587,38 141,09 141,09 1,000 72.587,38 0,9%
2. 18.02.2021. 70.922,83 141,09 141,09 1,000 70.922,83 -1,4%
3. 08.02.2021. 72.312,13 141,09 141,09 1,000 72.312,13 0,5%

Prosječna vrijednost: 71.940,78

Međuvremensko izjednačenje izvršit će se korištenjem indeksa cijena nekretnina 
preuzetog s web stranice DZS-a https://www.dzs.hr/.
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4.3.2.1. Isključivanje neuobičajenih okolnosti

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

1. 0,9%
2. -1,4%
3. 0,5%

c = kn/kom = 9.505,62 EUR/kom

4.3.3. Tržišna vrijednost predmetne nekretnine

Parkirno-garažno mjesto u podrumu

Tv = =

70.922,83

Neuobičajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene značajno odstupaju od 
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slučajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na 
pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od +/- 30% od prosječne kupoprodajne 
cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja postupka međuvremenskog i 
interkvalitativnog izjednačavanja.

c 1
(kn/kom)

72.587,38

72.312,13

71.940,78

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrđuje se da nema značajnih odstupanja od 
usklađenih kupoprodajnih cijena. Sukladno navedenom, utvrđuje se da izjednačena 
prosječna cijena garaže iznosi:

71.940,78

            71.900,00 kn             9.500,23 EUR 
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5. MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK

5.1. Predmet procjene

nekretnine:
na lokaciji: Zagreb, Ulica Dragojle Jarnević 2

k.o. Grad Zagreb
zk.ul.br. 30586

5.2. Vlasnik AUTO - ODAK d.o.o. u stečaju
Zagreb, Unska 6
OIB: 25584996763

5.3. Površine
NGP (m2) KVP (m2)

Parkirno-garažno mjesto u podrumu 28,13 16,88

5.4. Tržišna vrijednost nekretnine

Tv = =

c = /m2 ukupne KVP  = /m2 ukupne KVP

Tečaj HNB: 1 EUR=

Zagreb, 10.03.2021. g.

Izradio:

DRAŽEN PRAŽIĆ, ing.građ.
Sudski vještak za graditeljstvo

 i procjenu nekretnina

            71.900,00 kn             9.500,23 EUR 

4.259,48 kn 562,81 EUR

PARKIRNO - GARAŽNO MJESTO broj 55 u 
podrumu -2

7,568240 kn

Nekretnina

PARKIRNO - GARAŽNO MJESTO U PODRUMU -2

56. Suvlasnički dio: 19/10000 ETAŽNO 
VLASNIŠTVO (E-56)

Suvlasnički dio
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 Zagreb, Gredička 25, tel: 098 280 100 list 1 

6. GRAFIČKI PRILOZI 
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 Zagreb, Gredička 25, tel: 098 280 100 list 4 

Zagreb, Stambena zgrada u 
Ulici Dragojle Jarnević br. 2, u 
Ulici Dore Pfanove br. 3 i br. 1 

 

Predmetna garaža br. 55 


