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Nalaz i mišljenje – MAPA 3 -  sastoji se od 45 stranice, uključujući i priloge Elaborat je elektronički potpisan i 

poslan Sudu putem e_komunikacije. Digitalni primjerak čuva u evidenciji sudskog vještaka - procjenitelja 
 

 

Pula, 24. lipnja 2021. god. 
 
       OPĆINSKI SUD U PULI - POLA  

      
Temeljem zaključka Općinskog suda u Puli - Pola, posl.br. Ovr-2690/2018 od 2. veljače 2021. 
godine u ovršnoj stvari ovrhovoditelja 1. REPUBLIKA HRVATSKA, Ministarstvo 
financija, Porezna uprava, Područni ured Pazin, zastupana po Općinskom državnom 
odvjetništvu u Puli, 2. Josipa Paljuh iz Tinjana, Muntrilj 16/a, OIB: 76885235115, 
zastupana po punomoćnicama iz Zajedničkog odvjetničkog ureda Vesna Žic i Martina Hrlić 
Rogić, odvjetnicama u Rijeci, 3. RUBINI d.o.o. Rovinj, Obala Alda Rismonda 8, 
OIB:26716863643, zastupan po punomoćnicima iz Zajedničkog odvjetničkog ureda Miljenko 
Mrakovčić i Bojan Milić, odvjetnici u Rijeci, 4. Marija Ivančić iz Pazina, zastupana po 
punomoćniku Predragu Jovanoviću, odvjetniku u Labinu, 5. Vilma Mlekuš iz Pazina, M. B. 
Rašana 10/a, OIB: 13969989763, zastupana po punomoćniku Predragu Jovanoviću, 
odvjetniku u Labinu, 6. Miroslav Pajković iz Svetvinčenta, Pajkovići 5, OIB:21322025522, 
zastupan po punomoćniku Predragu Jovanoviću, odvjetniku u Labinu, 7. Vinko Kuhar iz 
Žminja, Karlov Vrt bb, OIB: 07122057369, zastupan po punomoćniku Predragu Jovanoviću, 
odvjetniku u Labinu, 8. Milorad Cvitko iz Karojbe, Škropeti 25C, OIB: 10567240577, 
zastupan po punomoćniku Predragu Jovanoviću, odvjetniku u Labinu, protiv ovršenika 
DEKORATV d.o.o. u stečaju, Pazin, Štranjga 6, OIB: 93143637085, zastupan po 
stečajnom upravitelju Štefan Rola, iz Slovenije, Duplek, Zgornja Korena 9, OIB: 
26698048809, radi naplate novčane tražbine prodajom nekretnine, određeno je utvrđivanje 
tržišne vrijednosti nekretnina ovršenika. 
 U tu svrhu prikupio sam potrebne elemente i podatke te pristupio dana 25. svibnja 2021. 

godine očevidu promatranjem nekretnina izvana a ponovnim očevidom dana 31.svibnja na licu mjesta 
na k.č. 2046/32, k.č. 2046/16, obje k.o. Rovinj, k.č. 338/1 k.o. Rovinjsko Selo i k.č. 9079/6 k.o. 

Rovinj, kojom prilikom sam pregledao nekretnine promatranjem izvana, te dana 31. svibnja 2021. 
godine pristupio sam ponovom očevidu  na k.č. 2046/32, k.č. 2046/16, obje k.o. Rovinj i k.č. 338/1 

k.o. Rovinjsko Selo, kojom prilikom sam pregledao predmetne nekretnine promatranjem iznutra i 
izvana.  Na temelju izvršenog očevida podnosim slijedeći vještački: 

 

    n a l a z   i   m i š l j e n j e  

nalaz i mišljenje sastoji se od 3 mape 

MAPA 3 

    PROCJEMBENI ELABORAT 

 

Rješenje Županijskog suda u Puli-Pola Br. 4-Su-521/2019-4 od 
21.listopada 2019.  

 
Rješenje Županijskog suda u Puli-Pola Br. 4-Su-2014/08 od 

23.prosinca 2020.  

 

 

 

 

  

 Izradio:  
SULEK d.o.o. 
 

Suad Kadrić, ovl.ing.građ.  
Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina  
 

 

Broj elaborata: 94/21 - 3 
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MAPA 3 

 

Predmet utvrđivanja vrijednosti nekretnine ovršenika je: 

 MAPA 1:  

1. k.č. 2046/32, oranica, upisan u zk. ul. 7017, k.o. Rovinj, 4. suvlasnički dio: ½ dijela; 

 
2. k.č. 2046/16, zgrada i dvorište, upisan u zk. ul. 9518, k.o. Rovinj, 24. suvlasnički dio: 8/1000 

etažno vlasništvo (E-24), posebni dio zgrade sl. P5 koji se sastoji od parkirnog prostora u 

podrumu, pov. 6,20 m2 izmijenjenog TIP-a 1217 
 

3. k.č. 2046/16, zgrada i dvorište, upisan u zk. ul. 9518, k.o. Rovinj, 14. suvlasnički dio: 
118/1000 etažno vlasništvo (E-14), 1. posebni dio zgrade sl. B koji se sastoji od stana  u 

prizemlju, pov. 96,93 m2 izmijenjenog TIP-a 1217 
 

MAPA 2: 

 
4. k.č. 338/1, kuća, dvorište i oranica, upisani u zk. ul. 1527, k.o. Rovinjsko Selo, 21. suvlasnički 

dio: 400/1770 etažno vlasništvo (E-21), 1. jedinica „Z“ povezano sa posebnim dijelom zgrade 
koji se sastoji od poslovnog prostora u prizemlju sa skladištem u podrumu pov. 399,69 m2, s 

pripatkom pet parkirališta sl. „P12“, „P13“, „P25“, „P26“ i „P27“ TIP 15 

 
5. k.č. 338/1, kuća, dvorište i oranica, upisani u zk. ul. 1527, k.o. Rovinjsko Selo, 22. suvlasnički 

dio: 44/1770 etažno vlasništvo (E-22), 1. jedinica „Ž“ povezana sa posebnim dijelom zgrade 
koji se sastoji od poslovnog prostora u prizemlju pov. 43,71m2 TIP 15 

 

MAPA 3: 
 

6. k.č. 9079/6, kuća, dvorište i pašnjak, upisani u zk. ul. 8148, k.o. Rovinj, 4. 
suvlasnički dio: 464/10000 etažno vlasništvo (E-4), 1. posebni dio zgrade sl. „D“ 

koji se sastoji od stana u prizemlju pov. 46,87 m2 tip-a 1073 sa pravom 
suvlasništva zajedničkih dijelova zgrade sl. h2 i s, u ½ dijela 

 

7. k.č. 9079/6, kuća, dvorište i pašnjak, upisani u zk. ul. 8148, k.o. Rovinj, 20. 
suvlasnički dio: 30/10000 etažno vlasništvo (E-20), posebni dio zgrade sl. „D0“ 

koji se sastoji od drvarnice u podrumu pov. 3,02 m2 tip-a 1073 sa pravom 
suvlasništva zajedničkih dijelova zgrade sl.s, u ½ dijela 

 

8. k.č. 9079/6, kuća, dvorište i pašnjak, upisani u zk. ul. 8148, k.o. Rovinj, 33. 
suvlasnički dio: 21/10000 etažno vlasništvo (E-33), posebni dio zgrade sl. „D0-3“ 

koji se sastoji od drvarnice u podrumu pov. 2,16 m2 tip-a 1073 sa pravom 
suvlasništva zajedničkih dijelova zgrade sl. p1, u ½ dijela 

 
9. k.č. 9079/6, kuća, dvorište i pašnjak, upisani u zk. ul. 8148, k.o. Rovinj, 34. 

suvlasnički dio: 21/10000 etažno vlasništvo (E-34), posebni dio zgrade sl. „D0-4“ 

koji se sastoji od drvarnice u podrumu pov. 2,16 m2 tip-a 1073 sa pravom 
suvlasništva zajedničkih dijelova zgrade sl. p2, u ½ dijela 

 
10. k.č. 9079/6, kuća, dvorište i pašnjak, upisani u zk. ul. 8148, k.o. Rovinj, 35. 

suvlasnički dio: 21/10000 etažno vlasništvo (E-35), posebni dio zgrade sl. „D0-5“ 

koji se sastoji od drvarnice u podrumu pov. 2,16 m2 tip-a 1073 sa pravom 
suvlasništva zajedničkih dijelova zgrade sl. p2, u ½ dijela 
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1. OPĆE INFORMACIJE  
1.1 Podaci o predmetu procjene 
 

Predmet procjene k.č. 9079/6, k.o. Rovinj 

Adresa nekretnine  Naselje Lamanova  

 
Zk.ul: 8148 k.č. 9079/6 Opis: Površina: 

        Kuća   385 m2 

        Dvorište  500 m2 

        Pašnjak  86 m2 

- ukupne površine: 971 m2 

Upisi i tereti Vidi u prilogu – izvadak iz Z.K. e_izvadak 

Vlasnik prema zk.ul. 8148 k.o. Rovinj 
 
 
 

 
Upisi Vidi u prilogu – izvadak iz zk. ul. 8148, sve k.o. Rovinj   

Vlasnik Vidi u prilogu – izvadak iz zk. ul. 8148, sve k.o. Rovinj   

Tereti Vidi u prilogu – izvadak iz zk. ul. 8148, sve k.o. Rovinj   

OPĆINA/NASELJE    Grad Rovinj – naselje Lamanova 

Osnova za izradu nalaza  Prema rješenju od 2. veljače 2021. god. – Općinski sud u Puli - Pola  

Zadatak vještaka Procjena tržišne vrijednosti nekretnine ovršenika  

 
 
Podaci iz posjedovnog lista Katastarska općina:   Rovinj  

Ured za katastar  Rovinj-Rovigno   
 

k.o.  Rovinj  k.č. 9079/6 Opis:  Površina:  

       Kuća, Lamanova 385 m2 

       Dvorište  500 m2 

       Pašnjak 86 

- ukupne površine: 971 m2 

Posjednik Vidi u prilogu – posjedovni list  Posjedovni list: 6480 
 
 
 

 
1.2. PODACI O OČEVIDU I VREDNOVANJU 
 

DAN VREDNOVANJA: 24. lipnja 2021. 

DAN KAKVOĆE:  24. lipnja 2021. 

DAN OČEVIDA:  25. svibnja 2021. 

 Dan kakvoće odgovara danu vrednovanja  

OPSEG OBILASKA :  Prilikom obilaska, pregledana je nekretnina izvana, 

zajednički dio stubišnog prostora, zajednički hodnik 

te podrumski prostor gdje se nalaze spremišta koja 
su pregledana izvana. Izvršen je pregled okoliša 

zgrade. Površina stan u prizemlju, oznake (E-4), 
preuzeta je iz zk.ul. 8148 k.o Rovinj, i iznosi 46,87 

m2. Prilikom uviđaja nije mi osiguran pristup 

nekretninama u samim nekretninama. 

NA OČEVIDU PRISUTNI:  -  

KORIŠTENA DOKUMENTACIJA NA OČEVIDU: - Preslik katastarskog plana 
- Izvadak iz ZK 

NAPOMENA:   
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2. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 

Identifikacija nekretnina izvršena je očevidom dana 25. svibnja 2021. Predmetna katastarska 

čestica k.č. 9079/6 k.o. Rovinj nalazi se unutar granica PPU Grada Rovinj-Rovigno, u izgrađenom 

dijelu građevinskog područja naselja, unutar granica obuhvata GUP-a Grada Rovinj-Rovigno, u zoni 
mješovite namjene, u dijelu označenom oznakom „M1“ – pretežito stambene. Nekretnina se nalazi u 

naselju Lamanova. Uvidom u zemljišnu knjigu utvrđeno je da je za k.č. 9079/6 priložena Uporabna 
dozvola izdana od RH Ureda državne uprave u IŽ, Služba za prostorno uređenje, zaštitu okoliša, 

graditeljstvo i imovinsko-pravne poslove, Ispostava Rovinj, Klasa: UP/-I-361-05/04-1/46 Urbroj:2163-
12/05-05-6 od 08.03.2005. Potrebni podaci, uzeti su na licu mjesta prilikom očevida. Nekretnina je 

uknjižena u zemljišnim knjigama i evidentirane u katastarskom planu. Površina čestica i oblik vidljiv je 

u zk.ul. i katastarskom planu koji su priloženi u nastavku procjembenog elaborata. 
 

LOKACIJA – Grad Rovinj, naselje Lamanova 
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Položaj nekretnine 
Predmetna nekretnina, k.č. 9079/6 k.o. Rovinj, ima mogućnost direktnog pristupa na javnu 
prometnu površinu. Nalazi se unutar granica PPU Grada Rovinj-Rovigno, u izgrađenom dijelu 
građevinskog područja naselja, unutar granica obuhvata GUP-a Grada Rovinj-Rovigno, u zoni 
mješovite namjene, u dijelu označenom oznakom „M1“ – pretežito stambene. Predmetna 
nekretnina nalazi se naselju Lamanova, oko 1 km (zračne linije) udaljeno od stare gradske 
jezgre grada Rovinja. 
 

MAKROLOKACIJA – Grad Rovinj    
2.1. LOKALNI POLOŽAJ – naselje Lamanova 
Pristupna cesta naselja je dvosmjerna cesta sa izgrađenim suvremenim asfaltnim kolnikom,  
bez pješačkih trotoara, sa izgrađenom javnom rasvjetom, sa izgrađenim sustavom gradske 
kanalizacije i oborinske odvodnje. U blizini se nalaze urbani sadržaji, zelene površine, škola, 
trgovine, blizina samog centra grada i dr. 
 

Vrsta izgradnje i korištenja zemljišta u okruženju procjenjivane nekretnine 
U okruženju predmetne nekretnine nalaze se izgrađena i neizgrađena građevinska zemljišta 
uglavnom višestambenim i stambenim zgradama.  
 
2.2 ZEMLJIŠTE 
Izvor podataka: Službene web stranice Grada Rovinja    
Stranica: https://www.rovinj-rovigno.hr/prostorno-uredenje-gradnja-i-okolis/dokumenti-prostornog-

uredenja/planovi-na-snazi/italiano-ppug-prostorni-plan-uredenja/ 
 

PROSTORNI PLAN UREĐENJA GRADA ROVINJ-ROVIGNO 

 
 

  
 

 

 

 

 

https://www.rovinj-rovigno.hr/prostorno-uredenje-gradnja-i-okolis/dokumenti-prostornog-uredenja/planovi-na-snazi/italiano-ppug-prostorni-plan-uredenja/
https://www.rovinj-rovigno.hr/prostorno-uredenje-gradnja-i-okolis/dokumenti-prostornog-uredenja/planovi-na-snazi/italiano-ppug-prostorni-plan-uredenja/
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GENERALNI URBANISTIČKI PLAN GRADA ROVINJ-ROVIGNO 
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2.3. OPREMLJENOST (prometnice, infrastruktura) 
Prometna povezanost: cestovna gradska povezanost 
 

Prometnice:  
Pristupna cesta naselja je dvosmjerna cesta sa izgrađenim suvremenim asfaltnim kolnikom,  
bez izgrađenih pješačkim trotoara, sa izgrađenom javnom rasvjetom, sa izgrađenim 
sustavom gradske kanalizacije i oborinske odvodnje.   
 

Infrastruktura 
Pregledom građevine utvrđeno je da je zgrada priključena na vodovodni, elektro i  
kanalizacijski priključak.   
 

Parkiranje:  
Parkiranje je riješeno unutar građevinske čestice na otvorenom odnosno nenatkrivenom 
parkiralištu i unutar zgrade u podrumskoj etaži. 
 
2.4. Buka i zagađenje 
Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili prepoznati i uočeni 
Zagađenja: Na lokaciji nema izvora zagađenja tla koji bi bili prepoznati očevidom i uočeni 
 
2.5. Sadašnje korištenje i razvojni potencijal zemljišta 
Na predmetnom zemljištu je izgrađena višestambena zgrada.  
Pretpostavka ove procjene je da se neće mijenjati namjena ni veličina izgrađenog objekta.  
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3.1. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOĆU TAKSATIVNOG 
NABRAJANJA OBILJEŽJA NEKRETNINE KOJE UTJEĆU NA VRIJEDNOST   

stan u prizemlju     
 NKP     46,87  m2 

 BRP      ---- m2   

 BVO     ---- m3  

 Površina parcela 971 m2 

 Namjena Stambena namjena 

 Godina izgradnje 2005. godine   

 Katnost Po+P+2 (Po+P+2) 

 Gradska Zona Grad Rovinj – naselje Lamanova  

 Prometne veze Gradska ulica  

 Parkiranje Unutar čestice – u podrumskoj etaži. 

 Konstrukcija  

 - Temelji Betonski  

 - Nosivi zidovi Blok opeka 

 - Međukatna konstrukcija AB/“fert“ konstrukcija  

 - Krovna konstrukcija AB/“fert“ konstrukcija  

 - Limarija Obojani lim  

   

 Pročelje Termo žbuka/ obojano 

 Obrada zidova Ožbukano/obojano 

 Obrada podova  Drvo/keramika - pretpostavka 

 Stolarija  

 - Unutrašnja stolarija Drvena - pretpostavka  

 - Vanjska stolarija Drvena + drvene škure 

 Instalacije  

 - Elektroinstalacije   - Ima  

 - Telefon - --- 

 - Vodovodna instalacija - Ima   

 - Kanalizacija - Ima  

 - Plin -  

 - Dimnjak - Ima 

 - Parlafon - Ima  

 - Centralno grijanje  -  

 Klima uređaj -  

 Sanitarni čvor - ima   

 Održavanje - prosječno 

 Okoliš - solidan  

 Opći dojam POZITIVAN 
 - dobra lokacija, blizina sportskih terena, 

ugostiteljski objekti, trgovine, igrališta, stambeno-
poslovno okruženje, građevina priključena na 

struju, vodu, kanalizaciju,  status zgrade – legalan, 

zgrada povezana sa zemljišnom knjigom – etažno 
uređena, uredan pristup i stubišni prostor, koji je 

vrlo dobro održavan. Za dijelove građevine koji nisu 
vizualno dostupni (instalacije, izolacije i dr.) se 

stečeni dojam o građevini tijekom obilaska prenosi i 
na dijelove, te se pretpostavlja da ne postoje 

nedostaci i štete.        

 NEGATIVAN  
- nepoznato 
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3.2. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE, OPIS I REZULTATI OČEVIDA  
Nekretnina koja je predmet procjene nalazi se na adresi Ulica Braće Pesel 35, u naselju 

Lamanova, u Rovinju, na k.č. 9079/6 k.o. Rovinj.  

Predmetna nekretnina, nalazi se unutar granica PPU Grada Rovinj-Rovigno, u 
izgrađenom dijelu građevinskog područja naselja, unutar granica obuhvata GUP-a Grada 
Rovinj-Rovigno, u zoni mješovite namjene, u dijelu označenom oznakom „M1“ – pretežito 
stambene. Predmetna nekretnina se nalazi naselju Lamanova, oko 1 km (zračne linije) 
udaljeno od stare gradske jezgre grada Rovinja. 

 
Na zemljištu, k.č. 9079/6 k.o. Rovinj, izgrađena je višestambena zgrada, kao 

slobodnostojeća građevina koja se sastoji se od podruma, prizemlja, dva kata i tavanskog 

prostora, (Po+P+2+tavan). Pristup samoj zgradi je sa sjeverne strane sa ceste u naselju. 
Predmetno područje ima izgrađenu javnu  rasvjetu, riješenu oborinsku odvodnju i sustava 

gradske (fekalne) kanalizacije. Mikrolokacija je dobra. Zgrada ima riješeno parkiranja unutar 

zgrade u podrumskoj etaži. Uvidom u zemljišnu knjigu utvrđeno je da je za k.č. 9079/6 
priložena Uporabna dozvola izdana od RH Ureda državne uprave u IŽ, Služba za prostorno 
uređenje, zaštitu okoliša, graditeljstvo i imovinsko-pravne poslove, Ispostava Rovinj, Klasa: 
UP/-I-361-05/04-1/46 Urbroj:2163-12/05-05-6 od 08.03.2005.  

Zgrada je solidnog pročelja, ožbukano i obojano fasadnom bojom. Unutarnji zajednički 
hodnici i stubišta su dobro održavani. U hodniku se nalazi dvokrako stubište koje je završno 
obloženo keramikom a služi za pristup gornjim etažama i podrumu. Zgrada ima šesnaest stanova.  
Za temelje se pretpostavlja da su betonski, temeljeni na čvrstoj vapnenačkoj stijeni. Krov je 
izveden kao višestrešan na četiri vode s pokrovom od kupa kanalica. Međukatne konstrukcije 
između etaža su armiranobetonske/“fert“ konstrukcije. Krovna konstrukcija je izvedena kao 
drvena konstrukcija sa dvostrešnim i trostrešnim nagibom, u više razina. Pokrov je izveden 
kanalicom. Nosivi zidovi su od glinenih blokova debljine zida, d=25 cm, a pregradni zidovi 
izvedeni su od porolit opeke. Pročelja su završno ožbukana termo žbukom i obojana fasadnom 

bojom. Prema dostupnim podacima zgrada je izgrađena 2005. godine. Zgradu sam 
promatrao samo izvana zbog nemogućnosti pristupa u stan ovršenika. 

 
STAN - ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-4) 
Prema zk. ul. 8148 k.o. Rovinj i uvidom u Plan posebnih dijelova zgrade, predmetni 

stan nalazi se u prizemlju – poseban dio zgrade „D“ – u planu posebnih dijelova obojan je 
crvenom bojom, a sastoji se od dnevnog boravka sa kuhinjom, spavaće sobe, kupaonice, 
hodnika, spremišta i lođe, ukupne korisne površine 46,87 m2.  

Stan ima izveden priključak na struju, vodu i gradsku kanalizaciju. Orijentacija stana 
je jednostrana (južna). Vanjska stolarija je izvedena kao drvena stolarija sa zaštita od sunca 
drvenim škurama. Opće stanje stana je nepoznato budući se nije moglo ući i izvršiti uviđaj. 
Površina stana je preuzeta iz plana posebnih dijelova zgrade i iznosi 46,87 m2, sa pravom 
suvlasništva na zajedničke dijelove zgrade.  

 
DRVARNICA - ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-20) 
Prema zk. ul. 8148 k.o. Rovinj i uvidom u Plan posebnih dijelova zgrade, predmetna 

drvarnica - poseban dio zgrade „D0“ – u planu posebnih dijelova zgrade obojana je tamno 
narančastom bojom, stvarne površine 4,03 m2. Budući se drvarnica nalazi u podrumu 
sukladno Pravilniku koristi se koeficijent 0,5 te korisna površina iznosi 2,02 m2. Ulaz u 
predmetnu drvarnicu nalazi se na podestu stubišta u podrumskoj etaži. Predmetna drvarnica 
je ograđena te se radi o zatvorenom prostru. Ulazna vrata u spremište napravljena su od 
punog drva u kombinaciji sa staklenim elementom koji se nalazi u gornjoj polovici vrata. 
Staklo je armirano žičanom mrežom. 
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DRVARNICA - ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-33) 
Prema zk. ul. 8148 k.o. Rovinj i uvidom u Plan posebnih dijelova zgrade, predmetna 

drvarnica - poseban dio zgrade „D0-3“ – u planu posebnih dijelova zgrade obojana je tamno 
plavom bojom, stvarne površine 2,88 m2. Budući se drvarnica nalazi u podrumu sukladno 
Pravilniku koristi se koeficijent 0,5 te korisna površina iznosi 1,44 m2. Predmetna drvarnica 
je ograđena te se radi o zatvorenom prostru. Ulazna vrata su napravljena od punog drva. 

 
 
DRVARNICA - ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-34) 
Prema zk. ul. 8148 k.o. Rovinj i uvidom u Plan posebnih dijelova zgrade, predmetna 

drvarnica - poseban dio zgrade „D0-4“ – u planu posebnih dijelova zgrade obojana je 
ljubičastom bojom, stvarne površine 2,88 m2. Budući se drvarnica nalazi u podrumu 
sukladno Pravilniku koristi se koeficijent 0,5 te korisna površina iznosi 1,44 m2. Predmetna 
drvarnica nije ograđena te se radi o slobodnom prostru.  

 
 
DRVARNICA - ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-35) 
Prema zk. ul. 8148 k.o. Rovinj i uvidom u Plan posebnih dijelova zgrade, predmetna 

drvarnica - poseban dio zgrade „D0-5“ – u planu posebnih dijelova zgrade obojana je 
ljubičastom bojom, stvarne površine 2,88 m2. Budući se drvarnica nalazi u podrumu 
sukladno Pravilniku koristi se koeficijent 0,5 te korisna površina iznosi 1,44 m2. Predmetna 
drvarnica nije ograđena te se radi o slobodnom prostru.  
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4.0. ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI  
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
Pri izradi procjembenog elaborata tržišne vrijednosti nekretnine korišteni su dostupni podaci 
iz službenih dokumenata mjerodavnih institucija, trenutačnim kretanjima vrijednosti 
nekretnina za predmetnu lokaciju, ekvivalentni objekti te vlastita iskustva.   
Za izračun tržišne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeći propisi i izvori podataka: 
- Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19 
- Zakon o prostornom uređenju NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 
- Zakon o građevnoj inspekciji NN 153/13 
- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima NN 38/14, NN 123/15, NN 29/16, NN 61/19 
-     Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade NN 74/14, NN 69/17, NN 98/19, NN 16/2020 
-     Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 
-     Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15  
- 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 
- Uputstvo o utvrđivanju građevinske vrijednosti ekspropriranih objekata NN 52/84 RH 
- Podatak o etalonskoj cijeni građenja – NN 67/19 
- Uredba o izmjeni uredbe o visini vodnog doprinosa NN 78/210, 76/2011, 19/2012, 

151/2013, 83/2015 
- Pravilnik o izmjenama i dopunama pravilnika o načinu utvrđivanja obujma građevine za 

obračun komunalnog doprinosa NN 136/06; 135/10; 55/12 
- Pravilnik o izmjenama i dopunama pravilnika o načinu obračuna površine i obujma u 

projektima zgrada NN 90/10; 111/10; 55/12 
- Načela procjene tržišne vrijednosti nekretninama ( V.Krtalić – 2007) 
- Status i promet nekretnina – aktualnosti 2009 ( Belaj, Feher, Končić, Kontrec, Krtalić, 

Pelivan, Rajčić) 
- Vještak, Metode procjene nekretnina – Martin i Denis Marušić 
- Prodaja nekretnina, Procjena vrijednosti nekretnina – Kvasnička, Šurjak, Matešić 
- Prostorno planska dokumentacija: 

- Prostorni plan uređenja Grada Rovinja-Rovigno („Službeni glasnik“ Grada Rovinja-
Rovigno br. 9a/05, 06/12, 01/13 – pročišćeni tekst, 07/13, 07/13 – ispravak, 03/17, 
07/17 – pročišćeni tekst, 7/19) 

- Generalni urbanistički plan Grada Rovinj-Rovigno („Službeni glasnik“ Grada Rovinja-
Rovigno br. 8a/19 – pročišćeni tekst GUP Rovinj, 07/19, 02/13, 03/08, 07a/06) 

- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno područje 
- Raspoloživi podaci o cijenama građevinskog zemljišta za adekvatnu lokaciju 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2010_06_78_2242.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2011_07_76_1616.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2012_02_19_519.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2013_12_151_3186.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_83_1588.html
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4.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOŽENJEM  
 
 Prilikom utvrđivanja procjene vrijednosti predmetne nekretnine izabrana je 
POREDBENA METODA. Poredbena metoda osim za utvrđivanje vrijednosti izgrađenih i 
neizgrađenih zemljišta, koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i 
ugrađenih obiteljskih kuća, kuća u nizu, stanova i garaža kao i pomoćnih građevina. Obzirom 
na navedeno koristit će se poredbena metoda iz najmanje tri kupoprodajne cijene 
(transakcije) poredbenih nekretnina.   
 Podatke o kupoprodajnim cijenama sličnih nekretnina na predmetnom području 
preuzeo sam s aplikacije eNekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/) te ću koristiti poredbenu 
metodu kod izrade ovog procjembenog elaborata, kojom prilikom ću uzeti u obzir poredbene 
pokazatelje, stanje nekretnine, koeficijente za prilagodbu, ICSN index cijena nekretnina 
(izvor DZS) i opće pokazatelje stanja nekretnina na tržištu.     
 
 
 
 
4.2. PRIKAZ OPĆIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA  
Podaci oglasnika za nekretnine Njuškalo  

 

https://nekretnine.mgipu.hr/
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Izvor: http://www.njuskalo.hr/3d/test/Njuskalo-Cijene_nekretnina_u_Hrvatskoj_Sijecanj_2017.pdf 

PORAST VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 

Stanovi u Puli i Umagu među najtraženijima 
 

Prosječne tražene cijene stanova oglašavanih tijekom srpnja na Crozilla.com bilježe porast 

vrijednosti od 0,5 posto na mjesečnoj te 4,6 posto na godišnjoj razini. U odnosu na isti mjesec 

2016. godine, srpanjske su cijene porasle za 1,6 posto. Najviše cijene stanova tijekom srpnja 

su ostale na području Dubrovnika gdje se, prema podacima oglasnika Crozilla.com, za 

"kvadrat" u prosjeku tražilo čak 3.796 eura. Visoke su cijene, od 2.933 eura po četvornom 

metru, zabilježene u Opatiji. Srpanjske cijene stanova u Splitu popele su se na 2.321 euro po 

kvadratu. Zadar, prema podacima oglasnika Crozilla.com, bilježi cijenu četvornog metra od 

1.880 eura. U Puli se za "kvadrat" stana tražilo 1.384 eura, što je 1,4 posto više nego mjesec 

ranije. 

U Senju se za "kvadrat" u prosjeku tražilo 1.220 eura, a u Šibeniku 1.583 eura. Najniže cijene 

stanova zabilježene su u gradovima u unutrašnjosti - od kojih samo Zagreb i Varaždin imaju 

cijene "kvadrata" iznad 1.000 eura. 

Tijekom srpnja se na oglasniku Crozilla.com najviše pretraživala ponuda stanova za 

prodaju u Zagrebu i Puli, a zatim u Splitu, Zadru i Osijeku. Stranci koji su tijekom srpnja 

pokazali interes za stanovima koji su se prodavali putem oglasnika Crozilla.com, najviše su 

pretraživali one u Zagrebu, Puli, Makarskoj, Splitu i Umagu, a najčešće su dolazili iz susjede 

BiH, zatim Njemačke, Švicarske, Austrije, Švedske i Slovenije. (P. G.) 

 
izvor: http://www.glasistre.hr/427fd864-50e4-4ac9-a3a1-9aa683589942 - 04.kolovoza 2017. god.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://www.glasistre.hr/427fd864-50e4-4ac9-a3a1-9aa683589942%20-%2004.kolovoza
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4.3. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVOĐENJE IZVORA   
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/ 
- područje k.o. Rovinj  
  

 
izvor:www.dzs.hr 

 
Izračun vrijednosti zemljišta preko INDEXA CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA (ICSN) sa stranica DSZ-a  
 

4.4. POSTUPAK UTVRĐIVANJA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 
Primijeniti će poredbeni postupak.  

Poredbeni postupak obuhvaća analiziranje tržišne vrijednosti nekretnina koje su međusobno približno 
slične, iz istoga su ili usporedivoga cjenovnog bloka postignutih iznosa unatrag četiri godine, što jest 

jedan od postupaka za utvrđivanje tržišne vrijednosti stanova, koji daje srednju cijenu za nekretninu 

na dan utvrđivanja iste. No, očevidom bi bilo potrebno utvrditi odgovara li predmetna nekretnina 
svojim karakteristikama ostalim nekretninama za koje postoje podaci o postignutoj prodajnoj cijeni.  

Stan, koji je predmet ove procjene ima slijedeće fizičke karakteristike: smješten je u blizini  
poredbenih stanova, opremljen je komunalnom infrastrukturom i priključcima. Zgrada je također 

infrastrukturno opremljena, osim blizine javnog prijevoza ima mogućnost direktnog pristupa cestovnim 

vozilom sa prometnice.  
Utvrđeno odstupanje odnosi se na tehničke karakteristike zgrade u kojoj su smještene poredbene 

nekretnine kao i vrijeme izgradnje zgrada, no važno je istaknuti da je bilo neophodno utvrditi 
promatranu nekretninu kao mikroloakciju, vrijeme izgradnje odnosno održavanje iste i druge 

karakteristike.  

Pretpostavka je da su promatrane nekretnine opremljene u okviru srednjih standarda izgradnje, te da 
od vremena izgradnje nije bilo većih ulaganja u iste, kao ni devastacije istih, već prosječno održavanje 

i korištenje.  

https://nekretnine.mgipu.hr/
http://www.dzs.hr/
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PRIVREMENI VRIJEDNOST STANA: 
46,87 m2 x 19.531,27 KN/m2 = 915.430,62 KN  
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4.5. KOEFICIJENT PRILAGODBE TRŽIŠTU  
KOEFICIJENTI POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U VIŠESTAMBENOJ ZGRADI  
Kp = 0,28xKk + 0,09xKo + 0,22xKgps + 0,27xKuo + 0,14xKsks  

Kp = 0,28x0,92 + 0,09x0,92 + 0,22x1,08+ 0,27x1,08 + 0,14x1,00 
      = 0,2576 + 0,0828 + 0,2376 + 0,2916 + 0,14 = 1,0096 
 

TV= 915.430,85 x 1,0096 = 924.218,98 Kn 
kk  - koef. katnosti stana 
ko  - koef. orijentacije stana 
kgps - koef. geografskog položaja stana 
kuo  - koef. koef. utjecaja okoliša 
ksks  - koef. utjecaja smanjenog komfora stanovanja  
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DRVARNICA - ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-20) 
Drvarnica - poseban dio zgrade „D0“ – u planu posebnih dijelova zgrade obojana je 

tamno narančastom bojom, stvarne površine 4,03 m2. Budući se drvarnica nalazi u podrumu 
sukladno Pravilniku koristi se koeficijent 0,5 te korisna površina iznosi 2,02 m2. Ulaz u 
predmetnu drvarnicu nalazi se na podestu stubišta u podrumskoj etaži. Predmetna drvarnica 
je ograđena te se radi o zatvorenom prostru. Ulazna vrata u spremište napravljena su od 
punog drva u kombinaciji sa staklenim elementom koji se nalazi u gornjoj polovici vrata. 
Staklo je armirano žičanom mrežom. 

 

- Tržišna vrijednost drvarnice: 
- TVd = 4,03 m2 x koef. 0,5 x 19.531,00 kn/m2 stana = 39.354,96 Kn 

 
 
DRVARNICA - ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-33) 
Drvarnica - poseban dio zgrade „D0-3“ – u planu posebnih dijelova zgrade obojana je 

tamno plavom bojom, stvarne površine 2,88 m2. Budući se drvarnica nalazi u podrumu 
sukladno Pravilniku koristi se koeficijent 0,5 te korisna površina iznosi 1,44 m2. Predmetna 
drvarnica je ograđena te se radi o zatvorenom prostru. Ulazna vrata su napravljena od 
punog drva. 

 

- Tržišna vrijednost drvarnice: 
- TVd = 2,88 m2 x koef. 0,5 x 19.531,00 kn/m2 stana = 28.124,64 Kn 

 
 
DRVARNICA - ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-34) 
Drvarnica - poseban dio zgrade „D0-4“ – u planu posebnih dijelova zgrade obojana je 

ljubičastom bojom, stvarne površine 2,88 m2. Budući se drvarnica nalazi u podrumu 
sukladno Pravilniku koristi se koeficijent 0,5 te korisna površina iznosi 1,44 m2. Predmetna 
drvarnica nije ograđena te se radi o slobodnom prostru.  

 

- Tržišna vrijednost drvarnice: 
- TVd = 2,88 m2 x koef. 0,5 x 19.531,00 kn/m2 stana = 28.124,64 Kn 

 
 
DRVARNICA - ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-35) 
Drvarnica - poseban dio zgrade „D0-5“ – u planu posebnih dijelova zgrade obojana je 

ljubičastom bojom, stvarne površine 2,88 m2. Budući se drvarnica nalazi u podrumu 
sukladno Pravilniku koristi se koeficijent 0,5 te korisna površina iznosi 1,44 m2. Predmetna 
drvarnica nije ograđena te se radi o slobodnom prostru.  

 

- Tržišna vrijednost drvarnice: 
- TVd = 2,88 m2 x koef. 0,5 x 19.531,00 kn/m2 stana = 28.124,64 Kn 
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5. ZAVRŠNO MIŠLJENJE 
 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINA OVRŠENIKA 
 DEKORATIV d.o.o. u stečaju, Pazin, Štranjga 6,  

OIB: 93143637085 
 

u ½ dijela iznosi: 
 

izračun: 
Red. 
Br.  

k.č. 9079/6, kuća, dvorište i pašnjak, 
upisani u zk. ul. 8148, k.o. Rovinj  

Površina 
m2 

 ukupna 
vrijednost 

Kn 

½ dijela 
nekretnina 

1. 4. suvlasnički dio: 464/10000 etažno vlasništvo 
(E-4), 1. posebni dio zgrade sl. „D“ koji se 
sastoji od stana u prizemlju pov. 46,87 m2 tip-
a 1073 sa pravom suvlasništva zajedničkih 
dijelova zgrade sl. h2 i s, u ½ dijela 

46,87 924.218,98  462.109,49 

2. 20. suvlasnički dio: 30/10000 etažno vlasništvo 
(E-20), posebni dio zgrade sl. „D0“ koji se 
sastoji od drvarnice u podrumu pov. 3,02 m2 
tip-a 1073 sa pravom suvlasništva zajedničkih 
dijelova zgrade sl.s, u ½ dijela 

2,02 39.354,96 
 

19.677,48 

3. 33. suvlasnički dio: 21/10000 etažno vlasništvo 
(E-33), posebni dio zgrade sl. „D0-3“ koji se 
sastoji od drvarnice u podrumu pov. 2,16 m2 
tip-a 1073 sa pravom suvlasništva zajedničkih 
dijelova zgrade sl. p1, u ½ dijela 
 

1,44 28.124,64 14.062,32 

4. 34. suvlasnički dio: 21/10000 etažno vlasništvo 
(E-34), posebni dio zgrade sl. „D0-4“ koji se 
sastoji od drvarnice u podrumu pov. 2,16 m2 
tip-a 1073 sa pravom suvlasništva zajedničkih 
dijelova zgrade sl. p2, u ½ dijela 

 

1,44 28.124,64 14.062,32 

5. 35. suvlasnički dio: 21/10000 etažno vlasništvo 
(E-35), posebni dio zgrade sl. „D0-5“ koji se 
sastoji od drvarnice u podrumu pov. 2,16 m2 
tip-a 1073 sa pravom suvlasništva zajedničkih 
dijelova zgrade sl. p2, u ½ dijela 

 

1,44 28.124,64 14.062,32 

 

Sveukupno 1/2 dijela:                 

 

 1.047.947,86 kn 523.973,93 kn 

 

Sveukupno ½ dijela nekretnina ovršenika iznosi  

Usvojeno 524.000,00 KN 
NAPOMENA: nekretnine se nalaze na adresi Ulica braće Pesel 35, u Rovinju. Stan se nalazi u 
prizemlju, a drvarnice se nalaze u podrumskoj etaži višestambene zgrade. Nije poznato da li 
su stan i drvarnice slobodne od osoba i stvari.    
 
Prilog: 

1. Preslik plana posebnih dijelova zgrade 
2. Izvadak iz zemljišne knjige e_izvadak 
3. preslik katastarskog plana – e_izvadak  
4. Posjedovni list – e_izvadak  
5. Fotografije 
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      SULEK d.o.o. 

    Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina :  
            Suad Kadrić, ovl.ing. građ. 
                                                                     
                      -------------------------------------------------- 
Pula, 24. lipnja 2021. god. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PLAN POSEBNIH DIJELOVA ZGRADE 
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FOTOGRAFIJE  k.č. 9079/6 k.o. Rovinj  

 

DRVARNICA „D0“ 

   
 

DRVARNICA „D0-3“ 
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DRVARNICA „D0-4“  

   
 

DRVARNICA „D0-5“ 
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STAN U PRIZEMLJU – promatran izvana 
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