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1.1. Uvod

Na temelju narudzbe narucitelja od dana 1.08.2025. , izradena je procjena trzisSne
vrijednosti nekretnine :

Poljoprivrednog zemljista , k.¢. 4276/2 k.o. Rovinj u Rovinju.

Predmet ovog elaborata je procjena prometne vrijednosti, te e se koristiti svi podaci i
¢injenice koje je narucitelj prezentirao izradivacu procjene.

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravnog naslova.

Datum vrednovanja procjene : 18. kolovoz 2025.
Dan kakvoce nekretnine : 18. kolovoz 2025.
Svrha : za potrebe stranke radi potrebe stecajnog postupka

POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, TE KORISTENE STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09;
143/12)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

Zakon o turistiCkom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13)

Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55/12)
Uredba o nadinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, nacinu isplate
kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trziSne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog
propisa utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u vlasnistvu jedinica lokalne
samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom zemljistu u vlasnistvu
jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrsina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Qdluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova komunalne infrastrukture
Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o procjenama nekretnine (NN 79/14)

Vladimir Krtali¢ : Nacela procjene trzisSne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)
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1.2. Opis makro lokacije

UmagtlUmago,

PorectlParenzo;

188

Rovinj (tal. Rovigno, sluzbeno Rovinj-Rovigno) je grad na zapadnom dijelu Hrvatske.
Nalazi se na zapadnoj obali Istre. Skupa s Porecom cini turisti¢ki centar Istre, te je jedno
od najprivlacnijih turistickih odredista na Jadranu. Podrucje grada Rovinja granici s
opc¢inama Bale, Kanfanar, Sv. Lovrec i Vrsar.

Gospodarstvo Rovinja je dosta snazno. Turizam i industrija ¢ine najvece izvore prihoda
grada Rovinja. Od industrije vazno je napomenuti Tvornicu duhana Rovinj te Istragrafiku,
koje su preselile pogone u Kanfanar, Mirnu (tvornicu ribljih konzervi) te ostale manje
tvornice kao Obrada-metalopreradivacka tvornica te tvornica bezalkoholnih pica.
Proracun grada Rovinja je godinama u povecanju trenutno iznosi oko 33.000.000 €. Kod
naselja Gripole Prostornim planom bivSe Opcine Rovinja, te Generalnim urbanistickim
planom Grada Rovinja definirana je Poduzetnicka zona Gripole-Spine, radi poticanja
razvitka malog i srednjeg poduzetnistva na podrucju grada.

Prema podacima Turisticke zajednice Istarske zupanije, Pore¢ i Rovinj su po broju
ostvarenih noc¢enja, vodece turisticke destinacije. Udio Rovinja u ukupnom broju nocenja
Istarske zupanije u 2023. godini iznosi 14,2 %, a Poreca 14,4 %. Najbrojniji gosti grada
Rovinja su Nijemci, Talijani, Austrijanci i Nizozemci. Na podrucju grada Rovinja nalazi se
10 hotela, od kojih je hotel Eden najvedi i niz godina proglasavan kao najbolji hotel s 4*
u Hrvatskoj. U 2009. godini Rovinj dobiva prvi hotel s 5 zvjezdica, hotel Monte Mulini. Od
hotela se jos izdvajaju Hotel Istra s prestiznim wellness centrom Otok, hotel Park i hotel
Adriatic u samom srediStu Rovinja. Takoder na podrudju grada nalazi se nekoliko
kampova (Vestar, Amarin, Polari, Valalta), hotelska naselja i hotelsko - apartmanska
naselja (Villas Rubin, Amarin) te hotel i kamp Valdaliso. Najveci kamp u Rovinju je Valalta
tip naturistickog naselja, koji je ujedno i medu najvecéim i najboljim u Hrvatskoj.

Grad Rovinj je po Popisu stanovnistva 2011. godine na povrsSini od 88 km2 imao 14.294
stanovnika. Gustoc¢a naseljenosti u Rovinju je 162 stanovnika/km2. Na podrucju grada
postoje 8.963 stambenih jedinica, od kojih je 6.829 stanova za stalno stanovanje,
1.280 ih je privremeno nastanjeno. Prosjecna starost stanovnistva je 43 godine.

Prema zadnjem popisu stanovnistva iz 2021. godine ima ukupno 12.986 stanovnika.
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1.3. Opis mikro lokacije

&
1

//‘ ot N

-‘I/Rovinj “Rovigno

Predmetna nekretnina i lokacija se na nalazi na podrucju Mala Valtida, Grad Rovinj.
Evidentirana je kao S1 - gospodarska éun:na.

Podruc¢ja Suma gospodarske namjene (S1) namijenjena su iskljuivo gospodarskom
koristenju za proizvodnju Sumskih proizvoda (sjeca za drvnu gradu ili ogrjev, lov i uzgoj
divljaci, ubiranje Sumskih plodova), u kojima se mogu graditi gradevine potrebne za
gospodarenje Sumom i obavljanje djelatnosti lovstva: Sumarske postaje (lugarnice),
lovacke kuce, znanstveno-istrazivacke stanice za pracenje stanja sumskih ekosustava,
odnosno zahvati u prostoru koji su u skladu sa Zakonom o Sumama, te sve potrebne
prometne gradevine (pjesacke staze, interventni putevi i sl.) i gradevine infrastrukture.
Prilaz Cestici je putem k.¢. 9805/1 k.o. Rovinj, cesta, vlasnik opée dobro - javna cesta.
Lokacija predstavlja mirnu ruralnu lokaciju, bez utjecaja proizvodnih djelatnosti.

Ostale zgrade u blizini predstavljaju zgrade, veéinom legalizirane, bududi da se radi o
Cestici van gradevinskog podrucja. Prema centru i u gradevinskom podrucju,
prevladavaju obiteljske i viSeobiteljske kuce, a obrazovne, bolnic¢ke i upravne ustanove i
sportsko rekreacijski centar, se nalaze u centru. Grad Rovinj ima mrezu javnog prometa,
a autobusi prometuju dnevno.

Lokacija predmetne nekretnine je mirna . Udaljenost do centra Rovinja i bitnih sadrzaja
4,5 km, Sto je u uvjetima ubi¢ajenog prometa oko 10 minuta.
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1.4. Popis nekretnina i predmeta procjene s op¢im podacima
Prema izvatku iz zemljiSne knjige radi se o :

br. z.k. ulosku 3753 k.o. Rovinj :

- k.¢. 4276/2 k.o. Rovinj , bez opisa i povrsSine

Prema posjedovnom listu radi se o :

posjedovni list br. 4358 k.o. Rovinj :

- k.C. 4276/2 k.o. Rovinj , pasnjak, 1928 m2

Cestica se nalazi van gradevinsko podrucja, nema izvedenih i evidentiranih
gradevinskih objekta, niti su isti vidljivi na DOF 2011.g.

Podaci za procjenu nekretnine :

VRSTA NEKRETNINE P m2

| 2. Poljoprivredno zemljiste 1928,00 m2 |

Prilikom procjene vrijednosti nekretnina ukoliko je potrebno koristiti ¢e se za kalkulaciju
i prikaz troskova tecaj EURA-a od 1 € = 7,53450 kn.
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

k.. 4276/2 k.o. Rovinj
Poljoprivredno zemljiste

2. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

2.1. Prikaz i analiza opcih vrijednosnih odnosa na trzistu

Realni rast BDP-a i osobne

potrosnje, %, 2022.-2023. i procjene

Ministarstva financija za 2024.-2026.
8,0 6,9

7.0
6,0
50
4,0
3,0
20
1,0
0,0

2022. 2023,
Bruto domaci proizvod (BDP) i osobna potrosnja - najéesce je upotrebljavani pokazatelj za mjerenje obujma ekonomske

mmmm Bruto domadi
proizvod, realno, %
5,7
== Osobna potrosnja,
realni rast, %

3,7

2024p 2025p 2026.p

3,0

aktivnosti. BDP mjeri ukupnu vrijednost dobara i usluga proizvedenih unutar granica neke zemlje u odredenom

razdoblju.

Prema indeksu razvijenosti, Grad Rovinj spada u VIII. skupinu od 1.1.2018.g. prema Odluci Vlade
RH o razvrstavanju jedinica lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave prema stupnju
razvijenosti (Narodne novine 132/17). Grad Rovinj spada u VIII. skupinu jedinica lokalne
samouprave koje se prema vrijednosti indeksa nalaze u drugoj Cetvrtini iznadprosjec¢no rangiranih

JLS .

Na portalu GO home uz upit ,pasnjak Rovinj 1928 m2" je pronadeno je 2 nekretnine sa

prosjeénom oglasenom cijenom 15 €/ m2 :

Web Slike

ZemljiSte, ROVINJ, 20.000 €, 1820,00 m2 cca 10 &m2 [ S

04.04.2025., www.indomio.hr

Rovinj,Rovinjko Selo,vikend parcela-1820m2 Remax centar nekretnina iz svoje ponude
izdvaja: Na odli¢nej lokaciji,uz sam put na trasi Rovinjsko selo-Zunti¢i prodajemo ravnu
peljoprivrednu parcelu upisane kulture pasnjak. Idealno za bavljenje poljoprivredom i
opustanje vikendom. Moguénost....

ZemljiSte, ROVINJ, 47.000 €, 1932,00 m2 cca 20 €&m2

31.07.2022., www.indomio.hr

Poljoprivredno zemljiste veli¢ine 1932 m2, u okolici Rovinjskoga Sela, idealno za Va$
poljoprivredni pothvat, za sadnju vinograda ili maslina, u naravi pasnjak koji bi se trebao
urediti. Vlasnidtvo uredno. Za sve dodatne informacije i/ili razgledavanje, obratite se s

Ocekuje se utrzivost predmetne nekretnine. Potraznja za sli€nim parcelama postoje
bududi da je zemljiste pogodno za vrt ili viSegodisnje nasade — masline.
ANALIZA NAJBOLJE I NAJEKONOMICNIJE NAMJENE

Sadasnje koriStenje nekretnine:

Ne koristi se.

Mogucnost alternativnog koristenja:

Najam poljoprivredne povrsine

Misljenje:

Nekretnina se mozZe staviti u prodaju.
Ocekivana brza utrzivost, velika ponuda, ali
radi se o poljoprivrednom zemljistu.
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2.2. Obrazlozenje za odabir metode

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina koriste se slijedece propisane metode:

POREDBENA METODA

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljisSta, a
koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se
vrijednost odreduje iz najmanje 3 kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina. TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih cCestica moze se
utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljiSta ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice
pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima nekretnine koja se usporeduje.

Broj kupoprodajnih cijena transakcija koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrduje na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske
Cestice iz samo jednoga zemljiSno knjiznog dijela. u slucaju da jedan kupoprodajni ugovor
sadrzava katastarske Cestice iz vise zemljiSno knjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih
cijena iz tog ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

PRIHODOVNA METODA

Primjerena je za utvrdivanje vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

TROSKOVNA METODA

Primjerena je za utvrdivanje trziSne 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 obiljeZzjima nisu usporedive. TroSkovna
metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganje u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji
se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunatih vrijednosti istih
nekretnina, o obuhvadaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente
za prilagodbu prava gradenja.

ODABIR METODE PROCJENJIVANJA
Uzimajudi u obzir sve Cinjenice o nekretnini, odlucio sam se za ovu procjenu procijeniti
nekretninu

- poredbenom metodom za zemljiste

Te na kraju procjene izvrsiti ¢e se vrednovanje na dan 18.08.2025.g.
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2.4. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine - poredbena metoda - zemljiste

Pod trziSnom tj. prometnom vrijednos¢u podrazumijevamo cijenu nekretnine koja se
moze postic¢i u slobodnom prometu u trenutku vrsenja prodaje.

Prema Uredbi o procjeni nekretnina , sudski vjestaci se imaju sluziti bazama podataka
kupoprodajnih cijena ,te ¢e se cijena odrediti prema pokazateljima.

Kako poredbena metoda u predmetnom slucaju iskazuje vecu slicnost sa stvarnim
stanjem na trziStu odabire se poredbena metoda.

Procjena se izraduje prema podacima o prodajnim cijenama nekretnina, za slicne
nekretnine prema aplikaciji e-nekretnine, a ¢ija je prodaja sklopljena u zadnje vrijeme.

Prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvrsili smo uvid u zbirku kupoprodajnih cijena , te su uzeti
podaci iz baze https://nekretnine.mgipu.hr

Izvor poredbenih nekretnina: Ugovor o kupoprodaji

Cijenu zemljista odrediti ¢emo poredbenom metodom. Odabiremo podatke o prodanim
nekretninama, za koje smatramo da su usporedivi i one novijeg datuma.

Odabrane su nekretnine koje se nalaze u neposrednoj blizini Cestice.

Graficki prikaz odabranih nekretnina u (PZ)
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Atributna i prostorna pretraga

RB ID ZKC ID PN

1 2352145 55559462
2 2295579 5507235
3 2295578  55071%6
5 2310815 5388293
& 2286658 5523742
7 2072118 5171208
8 2072117 5171208
o9 1984650 5088036
10 1922455 5050948
11 1922454 5050948
12 1912548 5016133
19 1775607 4863064
20 1768800 4852975
21 1748765 4814524
22 1748764 4814524
24 1768711 4738415
33 1577585 4643564
36 1561655 4628602
37 1679253 4587110

1R70I57  4RATIIN

K.O.

ROVIND
ROVIND
ROVIND
ROVIND
ROVIND
ROVINI
ROVIND
ROVIND
ROVIND
ROVIND
ROVIND
ROVIND
ROVIND
ROVIND
ROVIND
ROVIND
ROVIND
ROVINI
ROVIND

DO

K.C
4356/2
7279/1
7285/2
43552
4525
4504/1
2414/1
43782
47557
47552
10052/2
7268/3
7270/6
4267/25
4267/14
7433
7267/3
7433
7268/5

T80T

Datum ugovora

14.03.2025. 7.082,00 M2
14.10.2024. 894,00 M2
14.10.2024. 3.216,00 M2
14.08.2024. 7.082,00 M2
17.06.2024. 7.320,00 M2
13.12.2023. 3.144,00 M2
13.12.2023. 3.144,00 M2
05.08.2023. 1.824,00 M2
10.07.2023. 946,50 M2
10.07.2023. 846,50 M2
18.05.2023. 235,00 M2
21.10.2022. 600,00 M2
20.10.2022, 400,00 M2
31.08.2022. 4.580,00 M2
31.08.2022. 4.580,00 M2
26.04.2022. 32,74 M2
28.12.2021. 952,00 M2
27.10.2021. 98,22 M2
30.08.2021. 1.222,00 M2

2n na 71 1277 N0 Mz

Povrdina u prometu Vrijednost nekretnine

26.000,00 EUR
4.200,00 EUR.
55.800,00 EUR
25.593,15 EUR
30.000,00 EUR
60.000,00 EUR
60.000,00 EUR

72,78 EUR

5.584,64 EUR
132,92 EUR
10.000,00 EUR

1N nnn NN FHD

Vrsta nekratnine

POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDND ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDND ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDND ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDND ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDND ZEMLIISTE (PZ)
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Vrsta ugovora =~
kP -
kP -
kP -
KP -
KP -
KP -
P -
KP -
P -
KP -
kP -
kP -
kP -
kP -
KP -
KP -
P -
KP -
P -
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KUPOPRODAJA
KUPOPRODAJA
KUPOPRODAJA
KUPCPRODAJA
KUPCPRODAIA
KUPOPRODAJA
KUPOPRODAJA
KUPOPRODAJA
KUPOPRODAJA
KUPOPRODAJA
KUPOPRODAL,
KUPOPRODAL,
KUPOPRODAJA
KUPOPRODAJA
KUPCPRODAIA

A
A

KUPCPRODAJA
KUPOPRODAJA
KUPOPRODAJA
KUPOPRODAJA

¥1IDMDDNNATA

Podaci o prodanim nekretninama - GZ

Izvadak iz cijene odabiranih nekretnina sa prosjeCnom cijenom sa izvrSenom
meduvremenskim izjednacenjem cijena — podaci sa DSZ-a https,//www.dzs.hr/Hrv Eng/Pokazatelji/MSI CUENExlsx :

Status podatka

PREUZETC QD PU
PREUZETC QD PU
PREUZETC QD PU
PREUZETC QD PU
PREUZETC QD PU
PREUZETO QD PU
PREUZETO QD PU
PREUZETO QD PU
PREUZETO OD PU
PREUZETO OD PU
PREUZETC QD PU

PROVEDENA EVALUACIIA
PROVEDENA EVALUACIIA
PROVEDENA EVALUACIIA
PROVEDENA EVALUACDIA

PROVEDENA EVALUACDIA

PROVEDENA EVALUACTIA

PROVEDENA EVALUACTIA

PROVEDENA EVALUACIIA

DOOWETVENA EVALTIACTIA

Medu
Red. . Datum .. Prod. Cijena Indeks/| Indeks/ Korek. .v.remervlsk(.J
Br. k.o. k.€ transakcije: PovrSina: Vrijednost (€): (€/m2): dan dan faktor |ZJedflacenje
trans. | vredn. cijena
(€/m2):

1 Rovinj 4356/2 14.3.2025 7082,00 26.000,00 3,67 201,93 | 201,93 1,00 3,67
2 Rovinj 7279/1 14.10.2024 894,00 4.200,00 4,70 195,50 | 201,93 1,03 4,85
3 Rovinj 7285/2 14.10.2024 3216,00 55.800,00 17,35 195,50 | 201,93 1,03 17,92
5 Rovinj 4356/2 14.8.2024 7082,00 25.993,15 3,67 195,35 | 201,93 1,03 3,79
6 Rovinj 4626 17.6.2024 7320,00 30.000,00 4,10 188,98 | 201,93 1,07 4,38
7 Rovinj 4504/1 13.12.2023 3144,00 60.000,00 19,08 179,04 | 201,93 1,13 21,52
8 Rovinj 4414/1 12.12.2023 3144,00 60.000,00 19,08 179,04 | 201,93 1,13 21,52
9 Rovinj 4378/2 5.9.2023 1824,00 1,00 0,00 168,50 | 201,93 1,20 0,00
10 Rovinj 4755/7 10.7.2023 946,50 10.000,00 10,57 168,50 | 201,93 1,20 12,66
11 Rovinj 4755/2 10.7.2023 946,50 10.000,00 10,57 168,50 | 201,93 1,20 12,66
12 Rovinj 10052/2 19.5.2023 235,00 4.000,00 17,02 170,86 | 201,93 1,18 20,12
19 Rovinj 7269/3 21.10.2022 600,00 16.000,00 26,67 160,87 | 201,93 1,26 33,47
20 Rovinj 7270/6 20.10.2022 400,00 5.000,00 12,50 160,87 | 201,93 1,26 15,69
21 Rovinj 4267/25 31.8.2022 4980,00 25.000,00 5,02 155,80 | 201,93 1,30 6,51
22 Rovinj 4267/14 31.8.2022 4980,00 25.000,00 5,02 155,80 | 201,93 1,30 6,51
24 Rovinj 7433 26.4.2022 32,74 72,78 2,22 151,52 | 201,93 1,33 2,96
33 Rovinj 7267/3 28.12.2021 952,00 9.984,64 10,49 151,52 | 201,93 1,33 13,98
36 Rovinj 7433 27.10.2021 98,22 132,92 1,35 142,51 | 201,93 1,42 1,92
37 Rovinj 7269/5 30.9.2021 1222,00 10.000,00 8,18 142,51 | 201,93 1,42 11,60
5= 11,35

Nakon cis¢enja odabiremo nekretnine, koje veli¢inom idu prema procjembenoj

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

Goran Galovi¢ dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za podrucja gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
Montenetska 6 , 52475 Zambratija

k.¢. 4276/2 k.o. Rovinj
Poljoprivredno zemljiste

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

Medu
Red. k.o. k. Datur’r.1. Povrsina: . Prod. Cijena Inz::S/ Ian:S/ Korek. i:jreeﬂzgeszlr:?e
Br. transakcije: Vrijednost (€): (€/m2): trans. | vredn. faktor djena
(€/m?2):
1 Rovinj 4356/2 14.3.2025 7082,00 26.000,00 3,67 201,93 | 201,93 1,00 3,67
3 Rovinj 7285/2 14.10.2024 3216,00 55.800,00 17,35 195,50 | 201,93 1,03 17,92
7 Rovinj 4504/1 13.12.2023 3144,00 60.000,00 19,08 179,04 | 201,93 1,13 21,52
8 Rovinj 4414/1 12.12.2023 3144,00 60.000,00 19,08 179,04 | 201,93 1,13 21,52
10 Rovinj 4755/7 10.7.2023 946,50 10.000,00 10,57 168,50 | 201,93 1,20 12,66
2= 15,46
Dalje provodimo interkvalitetnu analizu cijena za odabrane nekretnine.
PREDMET PROCIJENE povrsina (m2)
Zemljiste poljoprivredno 1928| bez nasada
Redni broj - usporedbe 1 2 3 4 5
Katastarska op¢ina Rovinj Rovinj Rovinj Rovinj Rovinj
Katastarska ¢estica 4356/2 7285/2 4504/1 4414/1 4755/7
Meduvr.izjedn.cijena(€/m2) 3,67 17,92 21,52 21,52 12,66
Aktraktivnost lokacija ista okucnica Suma Suma slicna
Prilagodba 0% 1% 2% 2% 1%
Velic¢ina 7082,00 3216,00 3144,00 3144,00 946,50
Prilagodba 3% 2% 2% 2% 1%
Pristup zemljistu da da ne ne da
Prilagodba 0% 0% 2% 2% 0%
Utjecaj okolisa isti isti isti isti isti
Prilagodba 0% 0% 0% 0% 0%
Ostalo - - - - -
Prilagodba 0% 0% 3% 3% 0%
Korigirana vrijednost (%) : 3% 3% 9% 9% 2%
Odstupanja od prosjeka ne ne ne ne ne
Korigirana vrijednost € 3,78 18,46 23,46 23,46 12,91
STATISTIKA
Prosjek 16,42 0,30 4,92 n= 5
Odstupanje od prosjeka: -12,63 2,04 7,05 7,05 -3,50
Kvadrat odstupanja: 159,62 4,18 49,64 49,64 12,26
Suma: 275,33
Standardno odstupanje(z): 7,42
Pravilo 2-sigma (£) 14,84
Odstupanja od prosjeka: -76,96% 12,45% 42,92% 42,92% -21,33%
Odstupanja od 2-sigma; ne ne ne ne ne
PREDMET PROCJENE
Prosjecna vrijednost (€/m2): | 16,42 31.648,89 €
ZAOKRUZENO : 32.000,00 €

Prema poredbenoj metodi vrijednost zemljiste iznosi 32.000 € .
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Goran Galovi¢ dipl.ing.grad. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Stalni sudski vjestak za podrucja gradevinarstva

i procjene vrijednosti nekretnina k.¢. 4276/2 k.o. Rovinj

Montenetska 6 , 52475 Zambratija Poljoprivredno zemljiste

3. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine i ovjera elaborata

U kolovozu 2025. izradena je procjena trziSne vrijednosti nekretnine - poljoprivrednog
zemljista u Rovinju .

Poljoprivreno zemljiste - poredbena metoda 32.000 €
SVEUKUPNO 32.000 €

Nakon provedene procjene nekretnine da na dan vrednovanja 18.08.2025. ukupna
vrijednost nekretnine je :

32.000,00 €
ili

241.104,00 kn

Ovaj elaborat broj 2025-08-01 izraden je u 2 (dva) primjerka za narucitelja, a u arhivi
sudskog vjestaka ostaje u elektronskom obliku. Elaborat ima ukupno 11 stranica
zaklju¢no sa ovom, bez priloga, a izraden je na temelju narudzbe narucitelja od dana
1.08.2025.

Elaborat je izraden od strane stalnog sudskog vjeStaka za podrucja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina od strane Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne

transformacije, Klasa: UP/I-710-03/25-01/491 , Ur.broj : 514-03-04-01/02-25-10 dana
11.lipnja 2025.

n Galovic dipl.ing.grad.
Steni sudski vjestak

"Dﬂﬁnetska
]
G 475 ZAME,

7, RATIA

PRILOZI :

1. Imenovanje sudskim vjestakom za procjene vrijednosti nekretnina
2. Vlasnicki list

3. Izvod iz katastra

4. Posjedovni list
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/25-01/491
URBROIJ:  514-03-04-01/02-25-10
Zagreb, 11. lipnja 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15.,82/16.,67/18.,21/22., 16/23.136/24.), povodom zahtjeva Gorana Galovi¢a, diplomirani
inZenjer gradevinarstva iz Zambratije, Montenetska ulica 6, OIB: 29978291526, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vjedtaka, donosi

RJESENJE

L Goran Galovi¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zambratije, Montenetska
ulica 6, OIB: 29978291526, imenuje se stalnim sudskim vje$takom za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 11. lipnja 2025.

II. Danom izvr3nosti ovog rjeenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Goran Galovié, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zambratije, podnio je
zahtjev za imenovanje-stalnim sudskim vje$takom za podrudje arhitekture i gradevinarstva te
procjenu nekretnina. “

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, dokaz o zavr§enom studiju, dokaz o
radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
op¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokreée po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio vjeitagenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vijeitaka moZe biti imenovana
osoba drZavljanin Republike Hrvatske, drZzavljanin drzave &lanice Europske unije ili drZavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucili3ni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveuéilisni
studij ili specijalistidki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveuéili$ni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrudju vje§talenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveuéili$nog studija ili integriranog
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preddiplomskog i diplomskog sveucilidnog studija ili specijalisti¢kog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveuciliSnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjeStaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Imenovani je polozio ispit provjere znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja pred Povjerenstvom ovog Ministarstva dana 28. svibnja 2025.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomocno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Puli-
Pola.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjesenja.

Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovanog ¢e se na temelju ¢lanka 127.b
stavka 4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjeStaka ovog Ministarstva te je
duzan obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom
ovog rjesenja i vlastoru¢ni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor pred Upravnim
sudom u Rijeci u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se podnosi sudu
neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje postom, odnosno dostavlja u
elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. Goran Galovi¢, Zambratija, Montenetska ulica 6
2. Pismohrana-ovdje.

‘ .
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ot NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ROVINJ - ROVIGNO
Stanje na dan: 19.08.2025. 08:58 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opé¢ina: 324914, ROVINJ Broj ZK uloska: 3753

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina

Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| éhv | m2
Cestice)

1. 4276/2 VRT
2, 4276/3 VRT
UKUPNO:

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
TRGOVACKO DRUSTVO "OKNO" D.0.0. PULA, PULA, ISTARSKA 8

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 19.08.2025.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 19.08.2025. 09:06:37 Stranica: 1
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NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. ROVINJ

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ROVINJ-ROVIGNO

k.¢.br.: 4276/2

Stanje na dan: 19.08.2025.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

4280/

4278/2

74/4
4277/5

4276/1

7428/1

427714
4277/2

4276/2 9305)/ 1

4275/1

7430

4275/2

7432/1

9806
7432/2
7442/6




NESLUZBENA KOPIJA

|
| |
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5 REPUBLIKA HRVATSKA
DI}ZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ROVINJ-
ROVIGNO

Stanje na dan: 19.08.2025. 09:07

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: ROVINJ (Mbr. 324914)
Posjedovni list: 4358

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB

1/1 TRGOVACKO DRUSTVO"OKNO" D.0.0., ISTARSKA UL.BR.8, PULA

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
5l .2 g e . A . |Povrsina/ Broj . A
N | A | katastarske |cCestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
4276/2 VALTEDA PICCOLA 1928, 20
PASNJAK 1928
4276/3 VALTEDA PICCOLA 1788 20
SUMA 1788
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 3716

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom listu.
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