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T E C T U M  E X P E R T    D.O.O.        ZA GRAĐENJE, TRGOVINU I USLUGE    

Datum vrednovanja: 13.5.2025. 
Procjena tržišne vrijednosti  nekretnina u Rovinju i Rovinjskom selu 

 

 

NEKRETNINA: GARAŽE U SKLOPU ZGRADE S DVORIŠTEM, na 
k.č.br. 9122/112, k.o. Rovinj, Braće Pesel 9. ROVINJ 

                                       STAZA, na k.č.br. 3290/2 (katastar 3290/2 zgr.), k.o. 
Rovinj, Braće Pesel b.b. ROVINJ 

                                CESTA, na k.č.br. 257/3, k.o. Rovinjsko selo, Vičani b.b. 
ROVINJSKO SELO 

                                CESTA, na k.č.br. 257/5, k.o. Rovinjsko selo, Vičani b.b. 
                                ROVINJSKO SELO 
 
 
NARUČITELJ: STEČAJNA MASA IZA IVGRADNJA U STEČAJU, (OIB: 

90013586252), Šušnjevac 3. ČAVLE 
 
 
SVRHA PROCJENE: izračun tržišne vrijednosti za potrebe stečaja  
 
 

       
 
 

PROCIJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINA 

k.č.br. 9122/112, Rovinj (4/8 garaže)           83.010 €              1.431 €/m2 

k.č.br.     3290/2, Rovinj (2/5 parcele)            2.776 €                 178 €/m2 

k.č.br. 257/3, Rovinj (1/32 parcele)                1.152 €                   95 €/m2 

k.č.br. 257/5, Rovinj (2/24 parcele)                1.796 €                   95 €/m2 

UKUPNO:                                         88.734 €                    

 
 
  ZA TECTUM EXPERT D.O.O.                                              IZRADILA:  
       Zdenko Rajković, d.i.g.                         Jadranka Pribac d.i.g., stalni sudski vještak   

                                                                                                               

 

PROCJEMBENI ELABORAT - REVIZIJA  
TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 
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T E C T U M  E X P E R T    D.O.O.        ZA GRAĐENJE, TRGOVINU I USLUGE    

Datum vrednovanja: 13.5.2025. 
Procjena tržišne vrijednosti  nekretnina u Rovinju i Rovinjskom selu 

1. SAŽETAK PROCJENE 

 

OPĆI PODACI 

NARUČITELJ PROCJENE STEČAJNA MASA IZA IVGRADNJA U STEČAJU (OIB: 
90013586252), Šušnjevac 3. ČAVLE 
 

DATUM VREDNOVANJA 13.5.2025. godine 
 

SVRHA PROCJENE izračun tržišne vrijednosti za potrebe stečaja 
 

PRETPOSTAVKA Ponuda na otvorenom tržištu 
 

IDENTIFIKACIJA 

VRSTA NERETNINE 1. GARAŽE U SKLOPU ZGRADE S DVORIŠTEM 
2. STAZA      3.CESTA     4.PUT 

ZEMLJ. KNJIGA - KPU GARAŽE, k.č.br. 9122/112, k.o. Rovinj, broj ZK uloška 7583  
STAZA, k.č.br. 3290/2, k.o. Rovinj, broj ZK uloška 1214 
CESTA, k.č.br. 257/3, k.o. Rovinjsko selo, broj ZK ul. 644  
CESTA, k.č.br. 257/5, k.o. Rovinjsko selo, broj ZK ul. 582 

ADRESA 1. Braće Pesel 9. ROVINJ  2.Braće Pesel b.b. ROVINJ; 
3. Vičani b.b.;   4. Vičani b.b.  obje ROVINJSKO SELO 

VLASNIK Prema upisu u ZK 

PODACI O NERETNINI 

OPIS 1.GARAŽE U SKLOPU ZGRADE S DVORIŠTEM     2.STAZA 
3. CESTA     4.PUT 

KORISNA POVRŠINA 3. Suvlasnički dio: 127/436 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-3) 
"G" garaža u podrumu uk.pov.116 m2, od 4 parkirališna 
mjesta br.1,2,3 i 4.sve TIP 1001 3.10. Suvl. dio etaže: 4/8 
1. Suvlasnički dio: 2/5       35 m2 
9. Suvlasnički dio: 1/32   390 m2 
9. Suvlasnički dio: 2/24   228 m2 
Sve IVGRADNJA D.O.O. ROVINJ, ROVINJSKO SELO bb 

STAROST Garaže 2002. god. ostalo prije 15.02.1968. god. 

VLASNIŠTVO Nesporno 

TERETI Prema upisu u ZK 

LEGALNOST Garaže-izvedeno prema građevinskoj dozvoli. Izdana uporabna 
dozvola, čime je stečen legalitet u prostoru.  
Staza i ceste upisani u ZK 
 

OPĆE STANJE Prosječno i u funkciji za sve nekretnine 
 

PROCJENA 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST 88.734 € 

JED. VRIJEDNOST - 

IZRADILI 
 

JADRANKA PRIBAC, D.I.G. 
ZDENKO RAJKOVIĆ, D.I.G. 

Stalni sudski vještak i procjen. 
Ovlašteni ing.građ. suradnik 
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Datum vrednovanja: 13.5.2025. 
Procjena tržišne vrijednosti  nekretnina u Rovinju i Rovinjskom selu 

2. OVLAŠTENJE 
 

2.1. Ovlaštenje Naručitelja procjene 
 

Zahtjevom Naručitelja procjene: STEČAJNA MASA IZA IVGRADNJA U 
STEČAJU (OIB: 90013586252), Šušnjevac 3. ČAVLE, upućen sam izraditi 
procjenu tržišne vrijednosti nekretnine na k.č.br. 9122/112, k.o. Rovinj, u naravi 
GARAŽE U SKLOPU ZGRADE S DVORIŠTEM, Braće Pesel 9. ROVINJ, 
STAZA, na k.č.br. 3290/2 (katastar 3290/2 zgr.), k.o. Rovinj, Braće Pesel b.b. 
ROVINJ, CESTA, na k.č.br. 257/3, k.o. Rovinjsko selo, Vičani b.b. ROVINJSKO 
SELO, CESTA, na k.č.br. 257/5, k.o. Rovinjsko selo, Vičani b.b. ROVINJSKO 
SELO. 
 
 

2.2. Status, ovlaštenje i izjava procjenitelja 
 

TECTUM EXPERT d.o.o. iz Umaga, Vladimira Nazora 24. (OIB 45675751626)  
za arhitektonske djelatnosti, građenje, trgovinu i usluge ima odobrenje Ministar 
stva pravosuđa, uprave i digitalne transformacije za obavljanje poslova sudsk 
og vještačenja za područje građevinarstva i procjenu vrijednost nekretnina. 
 
Direktor, Zdenko Rajković, dipl.ing.građ.iz Umaga, V. Nazora 24. (OIB 
64138216479) imao je status stalnog sudskog vještaka građevinske struke  od 
2004. god. te dugogodišnje iskustvo u izradi procjena tržišne vrijednosti 
nekretnina. Ovlašteni je inženjer za građevinarstvo.  
 
Član je Hrvatskog društva sudskih vještaka (HDSV). 
 
Jadranka Pribac, dipl.ing.građ. iz Umaga, Olge Ban 2. ima status stalnog 
sudskog vještaka građevinske struke i procjenitelja nekretnina neprekidno od 
2002. godine te dugogodišnje iskustvo u izradi procjena tržišne vrijednosti 
nekretnina. Ovlaštenje za izradu procjena dano joj je Rješenjem o imenovanju 
za stalnog sudskog vještaka graditeljske struke i procjene nekretnina   koje je 
donio Predsjednik Županijskog  suda u Puli. 
 
U svojoj dosadašnjoj praksi izrađivao je procjene tržišne vrijednosti nekretnina 
za potrebe Općinskog Suda u Vukovaru, Vinkovcima, Bujama i Pazinu, više 
banaka (PBZ d.d. Zagreb, Reiffeissen d.d.Zagreb, IKB d.d. Umag, Volksbank 
PJ Osijek, Wuestenrot stambena štedionica d.d.Zagreb i dr.), Grada Novigrad, 
Grada Umag, Grada Buje, te mnogobrojnih fizičkih i pravnih osoba na području 
Istre, Slavonije i cijele Hrvatske. 
 
 

2.3. Izjava sudskog vještaka i procjenitelja 
 

Obzirom na svoje vještačko iskustvo potvrđujemo da je u stanju izvršiti 
procjenu tržišne vrijednosti predmetne nekretnine neovisno, te sukladno 
važećim propisima i pravilima struke.  
 
Ovime izjavljujemo da nisu u sukobu interesa i potvrđujemo da nemaju nikakve 
poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na predmetnoj 
nekretnini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz moguću 
procijenjenu vrijednost nekretnine.  
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Datum vrednovanja: 13.5.2025. 
Procjena tržišne vrijednosti  nekretnina u Rovinju i Rovinjskom selu 

3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA I LITERATURE 
 

• Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 

• Zakon o prostornom uređenju NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 i 67/23 

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

• Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15 

• Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina NN 68/20 

• Pravilnik o stalnim sudskim vještacima 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19 

• Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma i površine građevina u svrhu obračuna 
komunalnog doprinosa (NN 15/19) 

• Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Ž. Uhlir, B. Majčica, Društvo 
građevinskih inženjera Zagreb 2016. g. 

• Europski standardi za procjenu vrijednosti nekretnina, TEGoVA, 2016 

• Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, Hrvatsko društvo sudskih 
vještaka 5/07 

• Vrednovanje korisnog prostora u višestambenim zgradama 12/04, Bezak, 
Horvat, Beler 

• Nekretnine u pravnom prometu, Inženjerski biro d.d. Zagreb, 12/04 

• Pravilnik o obračunu i naplati vodnog doprinosa NN 107/14 

• Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 
42/19 i 73/20 

• Hrvatska norma za obračun površina u građevinama HRN ISO 9836:2011 

• Podatak o prosječnim troškovima građenja kubnog metra (m3 ) građevine u 
Republici Hrvatskoj, NN 98/19 

• Podatak o etalonskoj cijeni građenja, Ministarstvo graditeljstva i prostornog 
uređenja NN 67/19 

• Jednostavni cjenik usluga za arhitekte i investitore, HKAIG 

• Priopćenje Državnog zavoda za statistiku, Područje građevinarstvo broj 
3.1.5/1. Cijene prodanih stanova u 2016. 

• Bilten, Hrvatska narodna banka 

• Indeks cijena stambenih nekretnina, Državni zavod za statistiku 

• eNekretnine, Informacijski sustav prostornog uređenja str. 6/1 

• Zakon o zemljišnim knjigama NN 63/19 i 128/22 

• Uredba o visini vodnog doprinosa (NN, 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 
42/19, 73/20), 

• Prostorni plan Grada Rovinj 

• Odluka o komunalnom doprinosu Grada Rovinj 

• Drugi važeći građevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj, a koji su 
navedeni u tekstu. 
 
 



- 6 – 

T E C T U M  E X P E R T    D.O.O.        ZA GRAĐENJE, TRGOVINU I USLUGE    

Datum vrednovanja: 13.5.2025. 
Procjena tržišne vrijednosti  nekretnina u Rovinju i Rovinjskom selu 

 

 

NEKRETNINA: GARAŽE U SKLOPU ZGRADE S DVORIŠTEM, na 
k.č.br. 9122/112, k.o. Rovinj, Braće Pesel 9. ROVINJ 

                                        
NARUČITELJ: STEČAJNA MASA IZA IVGRADNJA U STEČAJU, (OIB: 

90013586252), Šušnjevac 3. ČAVLE 
 
SVRHA PROCJENE: izračun tržišne vrijednosti za potrebe stečaja  
 

 
 

PROCIJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

k.č.br. 9122/112, Rovinj (4/8 prostora)            83.010 €                 1.431 €/m2 

 
                                                             IZRADILA:  

Jadranka Pribac d.i.g., stalni sudski vještak    
 

  

 

PROCJEMBENI ELABORAT  
TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
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T E C T U M  E X P E R T    D.O.O.        ZA GRAĐENJE, TRGOVINU I USLUGE    

Datum vrednovanja: 13.5.2025. 
Procjena tržišne vrijednosti  nekretnina u Rovinju i Rovinjskom selu 

1. ZADATAK 
 
1.1. Naručitelj procjene 

 

Naručitelj procjene je STEČAJNA MASA IZA IVGRADNJA U STEČAJU (OIB: 
90013586252), Šušnjevac 3. ČAVLE. 
 
 

1.2. Predmet procjene 
 

Provjerom putem internetskog portala Općinskog u Puli-ZKO Rovinj, utvrdio 
sam da je stanje upisa u ZK na dan vrednovanja sljedeće: 
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Datum vrednovanja: 13.5.2025. 
Procjena tržišne vrijednosti  nekretnina u Rovinju i Rovinjskom selu 

 

 
 

Isto tako, na isti način utvrdio sam stanje upisa u katastru. 
 
Procjenitelj nije odgovoran za ispravnost navedenih preuzetih podataka. 
 
 

1.3. Svrha procjene nekretnine 
 

Neposredna svrha procjene je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine za 
potrebe stečaja. 
 
 

1.4. Dan vrednovanja / Dan kakvoće 
 

Dan izrade procjene, odnosno dan vrednovanja i dan kakvoće je 13.5.2025. 
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T E C T U M  E X P E R T    D.O.O.        ZA GRAĐENJE, TRGOVINU I USLUGE    

Datum vrednovanja: 13.5.2025. 
Procjena tržišne vrijednosti  nekretnina u Rovinju i Rovinjskom selu 

1.5. Identifikacija nekretnine 
 

Nekretnina, predmet procjembenog elaborata, su GARAŽE U SKLOPU 
ZGRADE S DVORIŠTEM, na k.č.br. 9122/112, k.o. Rovinj, Braće Pesel 9. 
ROVINJ. Nalaze se u sklopu slobodnostojeće stambene zgrade, etažnosti 
Po+P+2+Pot, u etaži podruma, kojoj se prilazi silaznom rampom. Lokacija 
zgrade je atrak tivna, u širem centru Rovinja, u mirnoj stambenoj zoni. U 
urbanom je okruženju, komunalno opremljenom i uređenom. Prilaz objektu je 
sa sjevera, s asfaltne prometnice. 
 
Predmetne garaže u podrumu zgrade, etažnog vlasništva E-3, po planu 
posebnih dijelova oznake G imaju ukupnu površinu116, m2, a sastoje se od 4 
parkirališna mjesta i zajedničkog manipulacijskog dijela. 
 
Navedene garaže su u naravi podrumska spremišta, jer svojom nedostatnom 
veličinom i gabaritima ne omogućuju smještaj automobila u predmetni prostor. 
 
Predmet procjembenog elaborata čine 4/8 suvlasničkog dijela E-3,  u 
suvlasničkom dijelu IVGRADNJA D.O.O. U STEČAJU. 
 
Prostor je prosječno uređen i u funkcionalnom stanju. 
 
Sve navedeno vidljivo je na izvodu iz preɡledne diɡit. orto foto karte DOF5 DGU. 

 
                                                                                   

    
 
 

1.6. Podaci o vlasništvu na nekretnini 
 
Prema ZK, 3. Suvlasnički dio: 127/436 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-3), posebni dio 
zgrade označ. sl."G" garaža u podrumu ukupne površ.116 m2,a sastoji se od 4 
parkirališna mjesta br.1,2,3 i 4.sve TIP 1001 
 
3.10. Suvlasnički dio etaže: 4/8  IVGRADNJA D.O.O. U STEČAJU, OIB: 
41027495634, ULICA ANTE STARČEVIĆA 5, ROVINJ  
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Datum vrednovanja: 13.5.2025. 
Procjena tržišne vrijednosti  nekretnina u Rovinju i Rovinjskom selu 

2. REZULTATI OČEVIDA 
 

2.1. Dan i način izvršenog očevida 
 

U svrhu izrade procjene vrijednosti predmetne nekretnine izvršen je očevid, 
odnosno vizualni pregled i fotografiranje dana 13.5.2025. godine. 
 
Moguće osobine prostora i moguća skrivena oštećenja koja se pri običnom 
pregledu nisu mogla opaziti (a na koja nisam bio posebno upozoren) nisu uzete 
u obzir pri procjeni, te za iste ne preuzimam odgovornost. 
 
 

2.2. Karakteristične fotografije nekretnine 
 

                               
                      POGLED SA SJEVEROZAPADA                                                                SILAZNA RAMPA 
 

    
      POGLED SA ZAPADA NA ULAZNI DIO GARAŽA                                  PREDMETNI PROSTOR 
 

 

2.3. Obilježja stanja nekretnine 
 

2.3.1. Obilježja lokacije i vanjskog uređenja 
 
Nekretnina, predmet procjembenog elaborata su GARAŽE U SKLOPU 
ZGRADE S DVORIŠTEM, na k.č.br. 9122/112, k.o. Rovinj, Braće Pesel 9. 
ROVINJ. Nalaze se u sklopu slobodnostojeće stambene zgrade, etažnosti 
Po+P+2+Pot, u etaži podruma, kojoj se prilazi silaznom rampom. Lokacija 
zgrade je atraktivna, u širem centru Rovinja, u mirnoj stambenoj zoni. U urban 
om je okruženju, komunalno opremljenom i uređenom. Prilaz objektu je sa 
sjevera, s asfaltne prometnice. 
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Datum vrednovanja: 13.5.2025. 
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Predmetne garaže u podrumu zgrade, etažnog vlasništva E-3, po planu 
posebnih dijelova oznake G imaju ukupnu površinu116, m2, a sastoje se od 4 
parkirališna mjesta i zajedničkog manipulacijskog dijela. 
 
Navedene garaže su u naravi podrumska spremišta, jer svojom nedostatnom 
veličinom i gabaritima ne omogućuju smještaj automobila u predmetni prostor. 
 
Predmet procjembenog elaborata čine 4/8 suvlasničkog dijela E-3,  u 
suvlasničkom dijelu IVGRADNJA D.O.O. U STEČAJU. 
 
Prostor je prosječno uređen i u funkcionalnom stanju. 
 
 

2.3.2. Funkcionalnost i konstrukcija zgrade 
 
Predmetne garaže izvedene su klasičnim građevinskim materijalima; temelji i ko 
nstrukcija-skelet su AB, opečne ispune, s frontama od panel ploča ili PVC-a. 
Međukatna-stropna konstrukcija je puna AB. ploča. Prilazna rampa je betonske 
podloge, s linijskom odvodnjom oborinskih voda, te pumpama za odvod istih. 
 
 

2.3.3. Unutarnja i vanjska obrada površina 
 
Podovi u garažama su cementna glazura. Zidovi su žbukani, dijelom bojani. 
Vrata su od panel ploča ili limena. 
 
 

2.3.4. Instalacije 
 
Izvedeni su priključci struje, spojeni na javne sustave infrastrukture.  
 
 

2.3.5. Geometrijski podaci  
 
Iskaz geometrijskih veličina je izvršen temeljem podataka iz raspoložive 
dokumentacije. Vršena je kontrola izmjerom na licu mjesta. Za izračun korisne 
površine korištene su važeće norme HRN ISO 9836:2011, a za obračun 
korisne vrijednosti i netto korisne površine koeficijenti prema Pravilniku o 
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). BGP (bruto građ. 
površina) izračunata je prema Zakonu o prostornom uređenju (NN 153/13), a 
obujam zgrade prema Prav. o načinu utvrđivanja obujma i površine građevina 
u svrhu obračuna kom. doprinosa (NN 15/19). 
 
Zatečeno stanje na očevidu ne odgovara etažnom elaboratu (2004. god.), niti 
snimku izvedenog stanja (2013. god.). Nije bio moguć pristup predmetnim 
pojedinačnim prostorima (osim Troskot).  
 
Temeljem navedenog, vještak će procijeniti vrijednost ukupnog garažnog 
prostora, te izraziti vrijednost predmetnog dijela. Ukupan prostor je 
veličine 116 m2, za 4 parkirališna mjesta i zajednički  dio.  
 

            Na navedenom prostoru suvlasnički dijelovi su: 
            3.7. Suvlasnički dio etaže: 1/8 TROSKOT ZORAN, OIB: 38626292457,  
                   ULICA BRAĆE PESEL 9, ROVINJ 
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            3.8. Suvlasnički dio etaže: 1/8 ŽARKOVIĆ TROSKOT MILANA, OIB:  
                   02587430016, ULICA BRAĆE PESEL 9, ROVINJ  
            3.9. Suvlasnički dio etaže: 2/8 BURIĆ ALFRED, OIB: 29574992760,  
                   ULICA BRAĆE PESEL 9, ROVINJ            
            3.10. Suvlasnički dio etaže: 4/8  IVGRADNJA D.O.O. U STEČAJU, OIB:  
                   41027495634, ULICA ANTE STARČEVIĆA 5, ROVINJ  
 

(2.1 predbilježeno je pravo vlasništva na garažu označ. sl."G" kao poseb  
            ni dio zgrade i to garažu povr.18,00 m2 u korist VERŠIĆ VICE, OIB: 1310402  
            7214, ZAGREB, TURININA 10). 
 
 
 
 

3. KAKVOĆA NEKRETNINE 
 

3.1. Značajna obilježja nekretnine 
 

Ako analiziramo nekretnine po kriteriju financijske ostvarivosti i maksimalne 
profitabilnosti koji utječu na najbolju iskoristivost nekretnine, možemo reći da 
su dobri, te da za ove nekretnine rezultiraju prosječnom vrijednošću. U nastav 
ku se pregledno daju obilježja koja bitno utječu na tržišnu vrijednost nekretnine: 
 
POZITIVNA OBILJEŽJA 
LOKACIJA/OKRUŽENJE:  dobra 
MIKROLOKACIJA:    dobra 
DOSTUPNOST:    dobra 
VELIČINA PROSTORA:  dobra u odnosu na namjenu 
KVALITETA GRADNJE:  dobra 
OPREMLJENOST:   dobra 
FUNKCIONALNOST:  dobra  
BUKA I ZAGAĐENJE:   nema ni jednog ni drugog, mirno okruženje 
ODNOS BRUTTO/NETTO:   povoljan 
VANJSKI IZGLED:   dobar 
POSEBNI TERETI:   nema 
ZAKONITOST:    uredna 
ISKORISTIVOST:   dobra 
IZNAJMLJIVANJE:   mogućnost cjelogodišnjeg korištenja 
OPĆI DOJAM:    dobar 
 
NEGATIVNA OBILJEŽJA 

 NEDOSTACI:    dijelom u zapuštenom stanju 
 

 

3.2. Podaci o upisanim teretima na nekretnini 
 

Prema podacima iz ZK. 
 
 

3.3. Legalnost nekretnine  
 
Garaže su izvedene prema građevinskoj dozvoli. Izdana je i uporabna dozvola, 
čime je stečen legalitet u prostoru.  
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4. PRIKAZ OPĆIH VRIJEDNOSTI NA TRŽIŠTU 
 

Prosječne cijene na području na kojem se nalazi predmetna nekretnina su u 
porastu zadnjih godina. 

 
Predmetna nekretnina je na dobroj lokaciji te je time poželjna u ponudi. 
 
 
 
 

5. PRIBAVLJENI PODACI ZA PROCJENU 
 

5.1. Prikaz i analiza pribavljenih podataka 
 
Za procjenu tržišne vrijednosti predmetne nekretnine obavljeno je sljedeće: 
 

− pregledan je neposredan okoliš predmetne nekretnine, 

− uzet u obzir osnovni podaci o lokaciji, te izvršen uvid u važeći Prostorni plan 

− provjereni podaci iz ZK i katastra (putem internetskih portala), prikupljeni 
raspoloživi podaci o kupoprodajnim cijenama sličnih nekretnina u okolici. 
 

 
 
 

5.2. Obrazloženje za odabranu metodu procjene 
 

Za procjenu tržišne vrijednosti, prikladna bi bila poredbena metoda procjene, 
uslijed dovoljnog broja usporednih podataka na portalu eNekretnine. 
 
Pregledom navedenih dokumenata, izvršenim očevidom I pregledom podataka 
iz izvora eNekretnine, stvoreni su preduvjeti za izračun po navedenoj metodi. 
 
Nakon uobičajenog izračuna, vještak će primijeniti korekcijske koeficijente 
kojima će se dobiti realna tržišna vrijednost predmetne nekretnine. 
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6. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 

6.1. Procjena vrijednosti poredbenom metodom 
 

Procjena će biti izvršena na način da će se iz baze eNekretnine uzeti podaci 
za stanove, a korekcija istih na razinu garaža će se izvršiti umanjenjem od 50 % 
(sukladno usporedbi cijene koštanja izvedbe stana u odnosu na garaže).   
 
 

6.2. Grubo čišćenje prikupljenih podataka 
 
Podaci korišteni s portala eNekretnine o transakcijama na području Rovinja i 
dijela naselja u neposrednoj blizini su dostatni. 
 
Podaci o prodaji nekretnina stariji od 4 godine nisu uzeti u obzir. 
 
 

K.O. K.Č.BR. ID ZKC 
POVRŠINA 

m2 
KUPOPR.CIJENA 

kn 
JED.CIJ.  

kn/m2 
DAN 

SKLAP.UGOV. 

Rovinj 3290/1 2233887 27,50 866.467,50 31.507,91 03.07.2024. 

Rovinj 9122/8 2014371 50,60 1.488.063,75 29.408,37 14.12.2023. 

Rovinj *4126 2233889 37,00 947.840,10 25.617,30 08.07.2024. 

Rovinj 8556/105 2040922 39,86 941.812,50 23.628,01 15.12.2023. 

 
 
 
6.3. Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje cijena 

 
Obzirom da se vrijeme vrednovanja i predmetne nekretnine razlikuje od 
nadnevaka izvršenih transakcija potrebno je bilo te cijene revalorizirati prema 
čl.3.st.1.podst.15. i čl.6.st.4.Podst.1.Uredbe i čl.6.i 7. Prav.o metodama procj. 
nekretnina.  
 
Koristeći podatke baznih indeksa cijena prema HNB (izvor:www.hnb.hr) dobiven 
je korekcijski faktor za izjednačavanje cijena kako slijedi. 
 
 
 

INTERTEMPORALNO           
   k.č.br. 3290/1 9122/8 *4126 8556/105 

  k.o. Rovinj Rovinj Rovinj Rovinj 

  Naselje Rovinj Rovinj Rovinj Rovinj 

  € 115.000,00 197.500,00 125.800,00 125.000,00 

  kn  866467,50 1.488.063,75 947.840,10 941.812,50 

  m2 27,50 50,60 37,00 39,86 

  kn/m2 31.507,91 29.408,37 25.617,30 23.628,01 

  tečaj 7,534500 7,534500 7,534500 7,534500 

  €/m2 4.181,82 3.903,16 3.400,00 3.135,98 

  datum ugovora 03.07.2024. 14.12.2023. 08.07.2024. 15.12.2023. 

  indeks HNB-a 195,35 179,04 195,35 179,04 

  dan vrednovanja 13.05.2025. 13.05.2025. 13.05.2025. 13.05.2025. 

  indeks HNB-a 195,50 195,50 195,50 195,50 

  faktor intrtemp.izj. 1,001 1,092 1,001 1,092 

  nova cijena kn/m2 31.532,10 32.112,03 25.636,97 25.800,25 

  nova cijena €/m2 4.185,03 4.262,00 3.402,61 3.424,28 

Medijan/Sr.cijena (kn/m²)   28.770,34     

  €/m²   3.818,48     
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6.4. Interkvalitativno izjednačenje cijena 
 
Obzirom da se predmetna nekretnina razlikuje u kakvoći i mjeri građevinskog 
korištenja od usporednih nekretnina potrebno je cijene revalorizirati prema čl.3. 
stavak 1. podstavka 8. i čl. 6. stavak 4. Podstavka 2. Uredbe i čl.  
8,9,10,11,14,19,20 i 22. Pravilnika o metodama procjene nekretnina. 
 
 

INTERKVALITATIVNO 3290/1 9122/8 *4126 8556/105 

interkvalitativne korekcije :         

  veličina zemljišta 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

  lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

  infrastruktura 10,00% 10,00% -20,00% -20,00% 

  veličina 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

  ostalo (opće stanje) 15,00% 15,00% -25,00% -25,00% 

  ukupna korekcija 25,00% 25,00% -45,00% -45,00% 

  korigirana cijena kn/m2 39.415,13 40.140,03 14.100,33 14.190,14 

  korigirana cijena €/m2  5.231,29 5.327,50 1.871,44 1.883,35 

  prosj.cijena (zgrada) kn/m2  26.961,41 

  prosj.cijena (zgrada) €/m2  3.578,39 

 
 
 
 

6.5. Izračun vrijednosti nekretnine – poredbena metoda 
 
Na temelju provedenog postupka poredbenom metodom, proizlazi da je 
prosječna tržišna vrijednost nekretnine 3.578 €/m2.  
 
Cijeneći aktualne prilike na tržištu nekretnina na području lokacije predmetne ne 
kretnine, u Rovinju i dijelova naselja u neposrednoj blizini, te detaljnih okolnosti 
na istoj (a posebice stanja u kojem se nalazi objekt), navedena cijena se može 
prihvatiti. 

 
 
Prethodno je navedeno da je NKP cijelog prostora garaže                 116 m2 
 
Korekcijski koeficijent za garaže                                                            - 50 % 
 
Korekcijski koeficijent stanja garaže                                                      - 20 % 
                

 
 Prema tome, ukupna vrijednost nekretnine je: 
 

 
                                 3.578 €/m2 * 116 m2 * 0,50 *0,80 =  166. 019 € 

 
 

Cijena predmetnog dijela od 4/8 ukupnog prostora od 116 m2 je: 
 

 

166.019 €   * 4 / 8  =   83.010 € 
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NEKRETNINA: STAZA, na k.č.br. 3290/2 (katastar 3290/2 zgr.), k.o. 
Rovinj, Braće Pesel b.b. ROVINJ 

                                        
NARUČITELJ: STEČAJNA MASA IZA IVGRADNJA U STEČAJU, (OIB: 

90013586252), Šušnjevac 3. ČAVLE 
 
SVRHA PROCJENE: izračun tržišne vrijednosti za potrebe stečaja  
 

 
 

PROCIJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

k.č.br. 3290/2, Rovinj (2/5 parcele)                2.776 €                 178 €/m2 

 
 
                                                             IZRADILA:  
                                 Jadranka Pribac d.i.g., stalni sudski vještak   
 

 

 

PROCJEMBENI ELABORAT  
TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
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1. ZADATAK 
 
1.1. Naručitelj procjene 

 

Naručitelj procjene je STEČAJNA MASA IZA IVGRADNJA U STEČAJU (OIB: 
90013586252), Šušnjevac 3. ČAVLE. 
 
 

1.2. Predmet procjene 
 

Provjerom putem internetskog portala Općinskog u Puli-ZKO Rovinj, utvrdio 
sam da je stanje upisa u ZK na dan vrednovanja sljedeće: 

 

 

 
 

Isto tako, na isti način utvrdio sam stanje upisa u katastru. 
 
Procjenitelj nije odgovoran za ispravnost navedenih preuzetih podataka. 
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1.3. Svrha procjene nekretnine 
 

Neposredna svrha procjene je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine za 
potrebe stečaja. 
 
 

1.4. Dan vrednovanja / Dan kakvoće 
 

Dan izrade procjene, odnosno dan vrednovanja i dan kakvoće je 13.5.2025. 
 
 

1.5. Identifikacija nekretnine 
 

Nekretnina, predmet procjembenog elaborata, je STAZA na k.č.br. 3290/2 
(katastar 3290/2 zgr.), k.o. Rovinj, Braće Pesel b.b. ROVINJ. Nalazi se na  
atraktivnoj lokaciji, u širem centru Rovinja, u mirnoj stambenoj zoni. U urbanom 
je okruženju, komunalno opremljenom i uređenom. Prilaz istoj je s 2 strane, iz 
ulice  Braće Pesel i Istarske ulice. 
 
Predmetna staza je pješačka, širine cca 2 m, dužine cca 18 m (zapadna međa 
na k.č.br. 3290/1, k.o Rovinj). Izvedena je s asfaltnim zastorom, dužih stranica 
u smjeru sjever-jug. Na ulazu i izlazu sa staze postavljeni su metalni „jahači“, 
koji onemogućuju prolaz osobnim vozilima. Položena je na blagoj kosini (pad 
od sjevera prema jugu). Ograđena je s obje strane. 
 
Predmet procjembenog elaborata čine 2/5 suvlasničkog dijela IVGRADNJA 
D.O.O. U STEČAJU. 
 
Staza je prosječno uređena i u funkcionalnom stanju. 
 
Sve navedeno vidljivo je na izvodu iz preɡledne diɡit. orto foto karte DOF5 DGU. 

 
                                                                                   

       
 
 

1.6. Podaci o vlasništvu na nekretnini 
 
Prema ZK, 1. Suvlasnički dio: 2/5 IVGRADNJA D.O.O. ROVINJ, ROVINJ, 
ROVINJSKO SELO BB 
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2. REZULTATI OČEVIDA 
 

2.1. Dan i način izvršenog očevida 
 

U svrhu izrade procjene vrijednosti predmetne nekretnine izvršen je očevid, 
odnosno vizualni pregled i fotografiranje dana 13.5.2025. godine.Moguće 
osobine prostora i moguća skrivena oštećenja koja se pri običnom pregledu 
nisu mogla opaziti (a na koja nisam bio posebno upozoren) nisu uzete u obzir 
pri procjeni, te za iste ne preuzimam odgovornost. 
 
 

2.2. Karakteristične fotografije nekretnine 
 

                                   
                                 POGLED SA SJEVERA                                                               POGLED S JUGA        
 

2.3. Obilježja stanja nekretnine 
 

2.3.1. Obilježja lokacije i vanjskog uređenja 
 
Nekretnina, predmet procjembenog elaborata je STAZA na k.č.br. 3290/2 
(katastar 3290/2 zgr.), k.o. Rovinj, Braće Pesel b.b. ROVINJ. Nalazi se na  
atraktivnoj lokaciji, u širem centru Rovinja, u mirnoj stambenoj zoni. U urbanom 
je okruženju, komunalno opremljenom i uređenom. Prilaz istoj je s 2 strane, iz 
ulice  Braće Pesel i Istarske ulice. 
 
Predmetna staza je pješačka, širine cca 2 m, dužine cca 18 m (u dužini 
zapadne međe na k.č.br. 3290/1, k.o Rovinj). Izvedena je s asfaltnim zastorom, 
dužih stranica u smjeru sjever-jug. Na ulazu i izlazu sa staze postavljeni su 
metalni „jahači“, koji onemogućuju prolaz osobnim vozilima. Položena je na 
blagoj kosini (pad od sjevera prema jugu). Ograđena je s obje strane. Staza je 
prosječno uređena i u funkcionalnom stanju. 
 
Predmet elaborata je 2/5 suvlasničkog dijela IVGRADNJA D.O.O. U STEČAJU. 
 
 

2.3.2. Funkcionalnost i konstrukcija nekretnine 
 

Predmetna staza izvedena je klasičnim građevinskim materijalima; podloga od 
kamenog nabačaja, s asfaltnim pokrovom. 
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2.3.3. Geometrijski podaci  
 
Iskaz geometrijskih veličina je izvršen temeljem podataka iz raspoložive 
dokumentacije. Vršena je kontrola izmjerom na licu mjesta. Za izračun korisne 
površine korištene su važeće norme HRN ISO 9836:2011, a za obračun 
korisne vrijednosti i netto korisne površine koeficijenti prema Pravilniku o 
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). BGP (bruto građ. 
površina) izračunata je prema Zakonu o prostornom uređenju (NN 153/13), a 
obujam zgrade prema Prav. o načinu utvrđivanja obujma i površine građevina 
u svrhu obračuna kom. doprinosa (NN 15/19). 
 
Zatečeno stanje na očevidu odgovara upisu u ZK i katastar. 
 
Površina staze je 35 m2. 
 

 
 
 

3. KAKVOĆA NEKRETNINE 
 

3.1.  Značajna obilježja nekretnine 
 

Ako analiziramo nekretnine po kriteriju financijske ostvarivosti i maksimalne 
profitabilnosti koji utječu na najbolju iskoristivost nekretnine, možemo reći da 
su dobri, te da za ove nekretnine rezultiraju prosječnom vrijednošću. U nastav 
ku se pregledno daju obilježja koja bitno utječu na tržišnu vrijednost nekretnine: 
 
POZITIVNA OBILJEŽJA 
LOKACIJA/OKRUŽENJE:  dobra 
MIKROLOKACIJA:    dobra 
DOSTUPNOST:    dobra 
VELIČINA PROSTORA:  dobra u odnosu na namjenu 
KVALITETA GRADNJE:  dobra 
OPREMLJENOST:   dobra 
FUNKCIONALNOST:  dobra  
BUKA I ZAGAĐENJE:   nema ni jednog ni drugog, mirno okruženje 
ODNOS BRUTTO/NETTO:   povoljan 
VANJSKI IZGLED:   dobar 
POSEBNI TERETI:   nema 
ZAKONITOST:    uredna 
ISKORISTIVOST:   dobra 
IZNAJMLJIVANJE:   mogućnost cjelogodišnjeg korištenja 
OPĆI DOJAM:    dobar 
 
NEGATIVNA OBILJEŽJA 

 NEDOSTACI:    nema bitnih 
 

 

3.2. Podaci o upisanim teretima na nekretnini 
 

Prema podacima iz ZK. 
 
 

3.3. Legalnost nekretnine  
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Staza je izvedena prije 15.02.1968. god. čime je stekla legalitet u prostoru. 
 
 
 
 

4. PRIKAZ OPĆIH VRIJEDNOSTI NA TRŽIŠTU 
 

Prosječne cijene na području na kojem se nalazi predmetna nekretnina su u 
porastu zadnjih godina. 
 
Predmetna nekretnina je na dobroj lokaciji te je time poželjna u ponudi. 
 
 
 
 

5. PRIBAVLJENI PODACI ZA PROCJENU 
 

5.1. Prikaz i analiza pribavljenih podataka 
 
Za procjenu tržišne vrijednosti predmetne nekretnine obavljeno je sljedeće: 
 

− pregledan je neposredan okoliš predmetne nekretnine, 

− uzet u obzir osnovni podaci o lokaciji, te izvršen uvid u važeći Prostorni plan 

− provjereni podaci iz ZK i katastra (putem internetskih portala), prikupljeni 
raspoloživi podaci o kupoprodajnim cijenama sličnih nekretnina u okolici. 
 

 
 
 

5.2. Obrazloženje za odabranu metodu procjene 
 

Za procjenu tržišne vrijednosti, prikladna bi bila poredbena metoda procjene, 
uslijed dovoljnog broja usporednih podataka na portalu eNekretnine. 
 
Pregledom navedenih dokumenata, izvršenim očevidom i pregledom podataka 
iz izvora eNekretnine, stvoreni su preduvjeti za izračun po navedenoj metodi. 
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Nakon uobičajenog izračuna, vještak će primijeniti korekcijske koeficijente 
kojima će se dobiti realna tržišna vrijednost predmetne nekretnine. 
 
 
 
 

6. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 

6.1. Procjena vrijednosti poredbenom metodom 
 

Procjena će biti izvršena na način da će se iz baze eNekretnine uzeti podaci 
za građevinsko zemljište, a korekcija istih na razinu garaža će se izvršiti umanje 
njem (sukladno usporedbi cijene koštanja građevinskog zemljišta u odnosu na 
stazu).   
 
 

6.2. Grubo čišćenje prikupljenih podataka 
 
Podaci korišteni s portala eNekretnine o transakcijama na području Rovinja i 
dijela naselja u neposrednoj blizini su dostatni. Podaci o prodaji nekretnina stariji 
od 5 godina nisu uzeti u obzir. 
 

K.O. K.Č.BR. ID ZKC 
POVRŠINA 

m2 
KUPOPR.CIJENA 

kn 
JED.CIJ.  

kn/m2 
DAN 

SKLAP.UGOV. 

Rovinj 9125/5 1689367 427,00 743.000,00 1.740,05 11.03.2022. 

Rovinj 10213/1 1730745 153,00 181.000,00 1.183,01 11.08.2022. 

Rovinj 8581/8 1549737 226,00 333.610,00 1.476,15 11.11.2021. 

Rovinj 9079/10 1397588 555,00 1.167.847,50 2.104,23 05.02.2021. 

 
 
6.3. Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje cijena 

 
Obzirom da se vrijeme vrednovanja i predmetne nekretnine razlikuje od 
nadnevaka izvršenih transakcija potrebno je bilo te cijene revalorizirati prema 
čl.3.st.1.podst.15. i čl.6.st.4.Podst.1.Uredbe i čl.6.i 7. Prav.o metodama procj. 
nekretnina. Koristeći podatke baznih indeksa cijena prema HNB 
(izvor:www.hnb.hr) dobiven je korekcijski faktor za izjednačavanje cijena kako 
slijedi. 
 
 

INTERTEMPORALNO           
   k.č.br. 9125/5 10213/1 8581/8 9079/10 

  k.o. Rovinj Rovinj Rovinj Rovinj 

  Naselje Rovinj Rovinj Rovinj Rovinj 

  € 98.279,01 24.101,81 44.395,03 155.000,00 

  kn  743.000,00 181.000,00 333.610,00 1.167.847,50 

  m2 427,00 153,00 226,00 555,00 

  kn/m2 1.740,05 1.183,01 1.476,15 2.104,23 

  tečaj 7,534500 7,534500 7,534500 7,534500 

  €/m2 230,94 157,01 195,92 279,28 

  datum ugovora 11.03.2022. 11.08.2022. 11.11.2021. 05.02.2021. 

  indeks HNB-a 151,52 155,80 142,51 132,80 

  dan vrednovanja 13.05.2025. 13.05.2025. 13.05.2025. 13.05.2025. 

  indeks HNB-a 195,50 195,50 195,50 195,50 

  faktor intrtemp.izj. 1,290 1,255 1,372 1,472 

  nova cijena kn/m2 2.245,11 1.484,45 2.025,03 3.097,72 

  nova cijena €/m2 297,98 197,02 268,77 411,14 

Medijan/Sr.cijena (kn/m²)   2.213,08     

  €/m²   293,73     
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6.4. Interkvalitativno izjednačenje cijena 
 
Obzirom da se predmetna nekretnina razlikuje u kakvoći i mjeri građevinskog 
korištenja od usporednih nekretnina potrebno je cijene revalorizirati prema čl.3. 
stavak 1. podstavka 8. i čl. 6. stavak 4. Podstavka 2. Uredbe i čl.  
8,9,10,11,14,19,20 i 22. Pravilnika o metodama procjene nekretnina. 
 
 

INTERKVALITATIVNO 9125/5 10213/1 8581/8 9079/10 

interkvalitativne korekcije :         

  veličina zemljišta 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

  lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

  infrastruktura 0,00% 25,00% 10,00% -20,00% 

  veličina 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

  ostalo (opće stanje) 10,00% 35,00% 20,00% -25,00% 

  ukupna korekcija 10,00% 60,00% 30,00% -45,00% 

  korigirana cijena kn/m2 2.469,62 2.375,12 2.632,54 1.703,74 

  korigirana cijena €/m2  327,78 315,23 349,40 226,13 

  prosj.cijena (zgrada) kn/m2  2.295,26 

  prosj.cijena (zgrada) €/m2  304,63 

 
 
 
 

6.5. Izračun vrijednosti nekretnine – poredbena metoda 
 
Na temelju provedenog postupka poredbenom metodom, proizlazi da je 
prosječna tržišna vrijednost nekretnine  305 €/m2.  
 
Cijeneći aktualne prilike na tržištu nekretnina na području lokacije predmetne ne 
kretnine, u Rovinju i dijelova naselja u neposrednoj blizini, te detaljnih okolnosti 
na istoj (a posebice stanja u kojem se nalazi objekt), navedena cijena se može 
prihvatiti. 

 
 
Prethodno je navedeno da je površina parcele - staze                 35 m2 
 
Korekcijski koeficijent za stazu                                                            - 35 % 
 
                

 
 Prema tome, ukupna vrijednost nekretnine je: 
 

 
305 €/m2 * 35 m2 * 0,65 =  6.939 € 

 
 

Cijena predmetnog dijela od 2/5 ukupne površine od 35 m2 je: 
 

 

                          6.939 * 2 / 5  =   2.776 € / m2 
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NEKRETNINA: CESTA, na k.č.br. 257/3, k.o. Rovinjsko selo, Vičani b.b. 
ROVINJSKO SELO 

                                CESTA, na k.č.br. 257/5, k.o. Rovinjsko selo, Vičani b.b. 
                                ROVINJSKO SELO 
                                        
NARUČITELJ: STEČAJNA MASA IZA IVGRADNJA U STEČAJU, (OIB: 

90013586252), Šušnjevac 3. ČAVLE 
 
SVRHA PROCJENE: izračun tržišne vrijednosti za potrebe stečaja  
 
 

    

 
 

PROCIJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINA 

k.č.br. 257/3, Rovinj (1/32 parcele)                1.152 €                 95 €/m2 

k.č.br. 257/5, Rovinj (2/24 parcele)                1.796 €                 95 €/m2 

 
 
                                                             IZRADILA:  
                                 Jadranka Pribac d.i.g., stalni sudski vještak  
 

 
 
    

 

PROCJEMBENI ELABORAT  
TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
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1. ZADATAK 
 
1.1. Naručitelj procjene 

 

Naručitelj procjene je STEČAJNA MASA IZA IVGRADNJA U STEČAJU (OIB: 
90013586252), Šušnjevac 3. ČAVLE. 
 
 

1.2. Predmet procjene 
 

Provjerom putem internetskog portala Općinskog u Puli-ZKO Rovinj, utvrdio 
sam da je stanje upisa u ZK na dan vrednovanja sljedeće: 
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Isto tako, na isti način utvrdio sam stanje upisa u katastru. 
 
Procjenitelj nije odgovoran za ispravnost navedenih preuzetih podataka. 
 
 

1.3. Svrha procjene nekretnine 
 

Neposredna svrha procjene je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine za 
potrebe stečaja. 
 
 

1.4. Dan vrednovanja / Dan kakvoće 
 

Dan izrade procjene, odnosno dan vrednovanja i dan kakvoće je 13.5.2025. 
 
 

1.5. Identifikacija nekretnine 
 

Nekretninu, predmet procjembenog elaborata, čine zajedno CESTA, na k.č.br. 
257/3, k.o. Rovinjsko selo, Vičani b.b. ROVINJSKO SELO i CESTA, na  k.č.br. 
257/5, k.o. Rovinjsko selo, Vičani b.b. kao jedinstvenu cjelinu. 
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Nalazi se na  atraktivnoj lokaciji, u širem centru Rovinjskog sela, u mirnoj stam 
benoj zoni. U urbanom je okruženju, komunalno opremljenom i uređenom. 
Prilaz istoj je sa sjeveroistoka iz glavne ulice Vičani. Cesta je slijepa, dužine 
cca 115 m, širine cca 5,5 m, ukupno 618 m2 (390+228).  Položena je od 
sjeveroistoka prema jugozapadu, na vrlo blagoj kosini.  
 
Predmetna cesta omogućuje promet osobnih vozila i pješaka. Omogućuje 
pristup parcelama koje se uz nju nalaze. Dijelom je ograđena. 
 
Cesta je prosječno uređena i u funkcionalnom stanju. 
 
Predmet procjembenog elaborata čine: 
 
1/32     za k.č.br. 257/3, k.o Rovinjsko selo.  suvlasničkog dijela IVGRADNJA  
            D.O.O. U STEČAJU 
 
2/24     za k.č.br. 257/5 k.o Rovinjsko selo  suvlasničkog dijela IVGRADNJA  
            D.O.O. U STEČAJU 
 
 
Sve navedeno vidljivo je na izvodu iz preɡledne diɡit. orto foto karte DOF5 DGU. 

                                                                                   

      
 
 

1.6. Podaci o vlasništvu na nekretnini 
 
Prema ZK, za    k.č.br. 257/3, k.o. Rovinjsko selo 3. Suvlasnički dio: 1/32          
                          IVGRADNJA D.O.O. ROVINJ, ROVINJ, ROVINJSKO SELO BB 
 
                          k.č.br. 257/5, k.o. Rovinjsko selo 3. Suvlasnički dio: 2/24   
                          IVGRADNJA D.O.O. ROVINJ, ROVINJ, ROVINJSKO SELO BB 
 
 
 
 

2. REZULTATI OČEVIDA 
 

2.1. Dan i način izvršenog očevida 
 

U svrhu izrade procjene vrijednosti predmetne nekretnine izvršen je očevid, 
odnosno vizualni pregled i fotografiranje dana 13.5.2025. godine. 
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Moguće osobine prostora i moguća skrivena oštećenja koja se pri običnom 
pregledu nisu mogla opaziti (a na koja nisam bio posebno upozoren) nisu uzete 
u obzir pri procjeni, te za iste ne preuzimam odgovornost. 
 
 

2.2. Karakteristične fotografije nekretnine 
 

                                    
                 POGLED SA SJEVEROISTOKA                                                  POGLED S JUGZAPADA       

  
 

2.3. Obilježja stanja nekretnine 
 

2.3.1. Obilježja lokacije i vanjskog uređenja 
 
Nekretninu, predmet procjembenog elaborata, čine zajedno CESTA, na k.č.br. 
257/3, k.o. Rovinjsko selo, Vičani b.b. ROVINJSKO SELO i CESTA, na  k.č.br. 
257/5, k.o. Rovinjsko selo, Vičani b.b. kao jedinstvenu cjelinu. 
Nalazi se na  atraktivnoj lokaciji, u širem centru Rovinjskog sela, u mirnoj stam 
benoj zoni. U urbanom je okruženju, komunalno opremljenom i uređenom. 
Prilaz istoj je sa sjeveroistoka iz glavne ulice Vičani. Cesta je slijepa, dužine 
cca 115 m, širine cca 5,5 m, ukupno 618 m2 (390+228).  Položena je od 
sjeveroistoka prema jugozapadu, na vrlo blagoj kosini.  
 
Predmetna cesta omogućuje promet osobnih vozila i pješaka. Omogućuje 
pristup parcelama koje se uz nju nalaze. Dijelom je ograđena. 
 
Cesta je prosječno uređena i u funkcionalnom stanju. 
 
Predmet procjembenog elaborata čine: 
 
1/32     za k.č.br. 257/3, k.o Rovinjsko selo.  suvlasničkog dijela IVGRADNJA  
            D.O.O. U STEČAJU 
 
2/24     za k.č.br. 257/5 k.o Rovinjsko selo  suvlasničkog dijela IVGRADNJA  
            D.O.O. U STEČAJU 
 
 

2.3.2. Funkcionalnost i konstrukcija nekretnine 
 

Predmetna staza izvedena je klasičnim građevinskim materijalima; podloga od 
kamenog nabačaja, s asfaltnim pokrovom. 
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2.3.3. Geometrijski podaci  
 
Iskaz geometrijskih veličina je izvršen temeljem podataka iz raspoložive 
dokumentacije. Vršena je kontrola izmjerom na licu mjesta. Za izračun korisne 
površine korištene su važeće norme HRN ISO 9836:2011, a za obračun 
korisne vrijednosti i netto korisne površine koeficijenti prema Pravilniku o 
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). BGP (bruto građ. 
površina) izračunata je prema Zakonu o prostornom uređenju (NN 153/13), a 
obujam zgrade prema Prav. o načinu utvrđivanja obujma i površine građevina 
u svrhu obračuna kom. doprinosa (NN 15/19). 
 
Zatečeno stanje na očevidu odgovara upisu u ZK i katastar. 
 
Površina ceste je 618 m2.  (257/3 - 390 m2 i 257/8 - 228 m2) 
 

 
 
 

3. KAKVOĆA NEKRETNINE 
 

3.1.  Značajna obilježja nekretnine 
 

Ako analiziramo nekretnine po kriteriju financijske ostvarivosti i maksimalne 
profitabilnosti koji utječu na najbolju iskoristivost nekretnine, možemo reći da 
su dobri, te da za ove nekretnine rezultiraju prosječnom vrijednošću. U nastav 
ku se pregledno daju obilježja koja bitno utječu na tržišnu vrijednost nekretnine: 
 
POZITIVNA OBILJEŽJA 
LOKACIJA/OKRUŽENJE:  dobra 
MIKROLOKACIJA:    dobra 
DOSTUPNOST:    dobra 
VELIČINA PROSTORA:  dobra u odnosu na namjenu 
KVALITETA GRADNJE:  dobra 
OPREMLJENOST:   dobra 
FUNKCIONALNOST:  dobra  
BUKA I ZAGAĐENJE:   nema ni jednog ni drugog, mirno okruženje 
ODNOS BRUTTO/NETTO:   povoljan 
VANJSKI IZGLED:   dobar 
POSEBNI TERETI:   nema 
ZAKONITOST:    uredna 
ISKORISTIVOST:   dobra 
IZNAJMLJIVANJE:   mogućnost cjelogodišnjeg korištenja 
OPĆI DOJAM:    dobar 
 
NEGATIVNA OBILJEŽJA 

 NEDOSTACI:    nema bitnih 
 

 

3.2. Podaci o upisanim teretima na nekretnini 
 

Prema podacima iz ZK. 
 
 

3.3. Legalnost nekretnine  
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Staza je izvedena prije 15.02.1968. god. čime je stekla legalitet u prostoru. 
 
 
 

 

4. PRIKAZ OPĆIH VRIJEDNOSTI NA TRŽIŠTU 
 

Prosječne cijene na području na kojem se nalazi predmetna nekretnina su u 
porastu zadnjih godina. 
 
Predmetna nekretnina je na dobroj lokaciji te je time poželjna u ponudi. 
 
 
 
 

5. PRIBAVLJENI PODACI ZA PROCJENU 
 

5.1. Prikaz i analiza pribavljenih podataka 
 
Za procjenu tržišne vrijednosti predmetne nekretnine obavljeno je sljedeće: 
 

− pregledan je neposredan okoliš predmetne nekretnine, 

− uzet u obzir osnovni podaci o lokaciji, te izvršen uvid u važeći Prostorni plan 

− provjereni podaci iz ZK i katastra (putem internetskih portala), prikupljeni 
raspoloživi podaci o kupoprodajnim cijenama sličnih nekretnina u okolici. 
 

 
 
 

5.2. Obrazloženje za odabranu metodu procjene 
 

Za procjenu tržišne vrijednosti, prikladna bi bila poredbena metoda procjene, 
uslijed dovoljnog broja usporednih podataka na portalu eNekretnine. 
 
Pregledom navedenih dokumenata, izvršenim očevidom i pregledom podataka 
iz izvora eNekretnine, stvoreni su preduvjeti za izračun po navedenoj metodi. 
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Nakon uobičajenog izračuna, vještak će primijeniti korekcijske koeficijente 
kojima će se dobiti realna tržišna vrijednost predmetne nekretnine. 
 
 
 
 

6. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 

6.1. Procjena vrijednosti poredbenom metodom 
 

Procjena će biti izvršena na način da se iz baze eNekretnine uzmu podaci za 
građevinsko zemljište, a korekcija istih na rang ceste će se izvršiti umanjenjem 
(sukladno usporedbi cijene građevinskog zemljišta u odnosu na cestu).   
 
 

6.2. Grubo čišćenje prikupljenih podataka 
 
Podaci korišteni s portala eNekretnine o transakcijama na području Rovinjskog 
sela i dijela naselja u neposrednoj blizini su dostatni.Podaci o prodaji nekretnina 
stariji od 6 godina nisu uzeti u obzir. 
 

K.O. K.Č.BR. ID ZKC 
POVRŠINA 

m2 
KUPOPR.CIJENA 

kn 
JED.CIJ.  

kn/m2 
DAN 

SKLAP.UGOV. 

Rovinjsko selo 315/10 2072134 962,00 678.105,00 704,89 21.12.2023. 

Rovinjsko selo 315/9 1768448 946,00 732.631,77 774,45 10.11.2021. 

Rovinjsko selo 315/8 1768430 899,00 714.731,74 795,03 01.12.2021. 

Rovinjsko selo 258/2 1326162 1.064,00 558.152,55 524,58 10.01.2020. 

 
 
 
6.3. Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje cijena 

 
Obzirom da se vrijeme vrednovanja i predmetne nekretnine razlikuje od 
nadnevaka izvršenih transakcija potrebno je bilo te cijene revalorizirati prema 
čl.3.st.1.podst.15. i čl.6.st.4.Podst.1.Uredbe i čl.6.i 7. Prav.o metodama procj. 
nekretnina. Koristeći podatke baznih indeksa cijena prema HNB (izvor:www. 
hnb.hr) dobiven je korekcijski faktor za izjednačavanje cijena kako slijedi. 
 
 

INTERTEMPORALNO           
   k.č.br. 315/10 315/9 315/8 258/2 

  k.o. 
Rovinjsko 

selo 
Rovinjsko 

selo 
Rovinjsko 

selo 
Rovinjsko 

selo 

  Naselje 
Rovinjsko 

selo 
Rovinjsko 

selo 
Rovinjsko 

selo 
Rovinjsko 

selo 

  € 90.000,00 97.500,00 95.000,00 75.000,00 

  kn  678.105,00 732.631,77 714.731,74 558.152,55 

  m2 962,00 946,00 899,00 1064,00 

  kn/m2 704,89 774,45 795,03 524,58 

  tečaj 7,534500 7,534500 7,534500 7,534500 

  €/m2 93,56 102,79 105,52 69,62 

  datum ugovora 21.12.2023. 10.11.2021. 01.12.2021. 10.01.2020. 

  indeks HNB-a 179,04 142,51 142,51 125,39 

  dan vrednovanja 13.05.2025. 13.05.2025. 13.05.2025. 13.05.2025. 

  indeks HNB-a 195,50 195,50 195,50 195,50 

  faktor intrtemp.izj. 1,092 1,372 1,372 1,559 

  nova cijena kn/m2 769,69 1.062,42 1.090,65 817,89 

  nova cijena €/m2 102,16 141,01 144,75 108,55 

Medijan/Sr.cijena (kn/m²)   935,16     

  €/m²   124,12     
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6.4. Interkvalitativno izjednačenje cijena 
 
Obzirom da se predmetna nekretnina razlikuje u kakvoći i mjeri građevinskog 
korištenja od usporednih nekretnina potrebno je cijene revalorizirati prema čl.3. 
stavak 1. podstavka 8. i čl. 6. stavak 4. Podstavka 2. Uredbe i čl.  
8,9,10,11,14,19,20 i 22. Pravilnika o metodama procjene nekretnina. 
 
 

INTERKVALITATIVNO 315/10 315/9 315/8 258/2 

interkvalitativne korekcije :         

  veličina zemljišta 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

  lokacija 5,00% 5,00% 5,00% 10,00% 

  infrastruktura -15,00% 10,00% 10,00% -15,00% 

  veličina 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

  ostalo (opće stanje) -20,00% 20,00% 20,00% -20,00% 

  ukupna korekcija -30,00% 35,00% 35,00% -25,00% 

  korigirana cijena kn/m2 538,79 1.434,27 1.472,38 613,42 

  korigirana cijena €/m2  71,51 190,36 195,42 81,41 

  prosj.cijena (zgrada) kn/m2  1.014,71 

  prosj.cijena (zgrada) €/m2  134,68 

 
 
 
 

6.5. Izračun vrijednosti nekretnine – poredbena metoda 
 
Na temelju provedenog postupka poredbenom metodom, proizlazi da je 
prosječna tržišna vrijednost nekretnine 135 €/m2.  
 
Cijeneći aktualne prilike na tržištu nekretnina na području lokacije predmetne ne 
kretnine, u Rovinjskom selu i dijelova naselja u neposrednoj blizini, te detaljnih 
okolnosti na istoj (a posebice stanja u kojem se nalazi objekt), navedena cijena 
se može prihvatiti. 

 
Prethodno je navedeno da je površina parcele - ceste                 618 m2 
 
Korekcijski koeficijent za cestu                                                            - 30 % 
 

                
 Prema tome, ukupna vrijednost nekretnine je: 

 
135 €/m2 * 618 m2 * 0,70 =  58.401 € 

 
Cijena predmetnog dijela od 1/32 ukupne površine od 390 m2 je: 
 

135* 390 * 0,7 * 1 / 32  =   1.152 € / m2 
 
 

Cijena predmetnog dijela od 2/24 ukupne površine od 228 m2 je: 

 
135 * 228 * 0,7 * 2 / 24  =   1.796 € / m2 
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Izračunata tržišna vrijednost nekretnine, proizašla iz provedenih transakcija 
usporedivih nekretnina na promatranom području odražava,po mom mišljenju 
stvarnu tržišnu cijenu ovih nekretnina,  na k.č.br. 9122/112, k.o. Rovinj, Braće 
Pesel 9. ROVINJ. u naravi GARAŽE U SKLOPU ZGRADE S DVORIŠTEM, 
Braće Pesel 9. ROVINJ, STAZA, na k.č.br. 3290/2 (katastar 3290/2 zgr.), k.o. 
Rovinj, Braće Pesel b.b. ROVINJ, CESTA, na k.č.br. 257/3, k.o. Rovinjsko 
selo, Vičani b.b. ROVINJSKO SELO i  CESTA, na k.č.br. 257/5, k.o. 
Rovinjsko selo, Vičani b.b. ROVINJSKO SELO. 
 
Obzirom na gore navedene kvalitete predmetnih nekretnina, lokaciju, 
opremljenost i izvedbu istih, držim da se izračunata tržišna vrijednost 
predmetnih nekretnina može prihvatiti, jer odražava stvarnu tržišnu cijenu ove 
nekretnine. 
 
Prema tome, u svezi gore navedenog, držim da je tržišna vrijednost, odn. 
najvjerojatnija cijena za koju bi predmetne nekretnine ukupne netto korisne 
mogle biti razmijenjene na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog 
prodavatelja u transakciji po tržišnim uvjetima i bez prisile, nije veća od: 
 
 

PROCIJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINA 

k.č.br. 9122/112, Rovinj (4/8 garaže)         83.010 €     1.431 €/m2 

k.č.br.     3290/2, Rovinj (2/5 parcele)          2.776 €        178 €/m2 

k.č.br. 257/3, Rovinj (1/32 parcele)              1.152 €          95 €/m2 

k.č.br. 257/5, Rovinj (2/24 parcele)              1.796 €          95 €/m2 

UKUPNO:                                       88.734 €                    

 
 *********************************************************************************  

 
U Umagu, 13.5.2025. 
 
 

 
             ZA TECTUM EXPERT D.O.O.                                       IZRADILA:  
 
                 Zdenko Rajković, d.i.g.                 Jadranka Pribac d.i.g., stalni sudski vještak                                                    

                                                                                                               
 
 Uputa o korištenju elaborata: 

Informacije sadržane u ovom elaboratu povlaštene su i povjerljive te predstavljaju intelektualno 
vlasništvo izvršitelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom 
elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od strane Naručitelja. Bilo kakvo širenje, 
distribucija i kopiranje ovog elaborata strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane 
Naručitelja ili Procjenitelja. 
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