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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: 22.1.2026. 
Procjena tržišne vrijednosti nekretnina u Roškićima 

 

NEKRETNINA: KUĆA S DVORIŠTEM U REKONSTRUKCIJI, na k.č.br. 
93/5 zgr., k.o. Kaštelir,Roškići 5. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira 

                                KUĆA S DVORIŠTEM U REKONSTRUKCIJI, na k.č.br. 
93/3 zgr., k.o. Kaštelir, Roškići 5. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira 

                                ZEMLJIŠTE, na k.č.br. 2241/2, k.o. Kaštelir, Roškići b.b. 
ROŠKIĆI, kraj Kaštelira 

 
NARUČITELJ: STEČAJNA MASA IZA M. M. FILIPOVIĆ GRADNJA D.O.O. 

(OIB: 13890398816), Roškići 6. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira 
 
SVRHA PROCJENE: izračun tržišne vrijednosti za potrebe stečaja 

 

  
 

 

PROCIJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

k.č.br. 93/5 zgr.                       68.099 € 1.129 €/m2 

k.č.br. 93/3 zgr.                       65.446 €    960 €/m2 

k.č.br. 2241/2                          20.273 €    135 €/m2 

UKUPNO:                    153.818 € - 
 
 
  ZA TECTUM EXPERT D.O.O.                                              IZRADILA:  
       Zdenko Rajković, d.i.g.                         Jadranka Pribac d.i.g., stalni sudski vještak 
                                                                                                               

 

PROCJEMBENI ELABORAT  
TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 
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Datum vrednovanja: 22.1.2026. 
Procjena tržišne vrijednosti nekretnina u Roškićima 

 

OPĆI PODACI 

NARUČITELJ PROCJENE STEČAJNA MASA IZA M. M. FILIPOVIĆ GRADNJA D.O.O 
(OIB: 13890398816), Roškići 6. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira 
 

DATUM VREDNOVANJA 22.1.2026. godine 
 

SVRHA PROCJENE izračun tržišne vrijednosti za potrebe stečaja 
 

PRETPOSTAVKA Ponuda na otvorenom tržištu 
 

IDENTIFIKACIJA 

VRSTA NERETNINE KUĆA S DVORIŠTEM U REKONSTRUKCIJI  I ZEMLJIŠTE 
 

ZEMLJ. KNJIGA - KPU k.č.br. 93/5 zgr., k.o. Kaštelir, broj ZK uloška: 3886 
k.č.br. 93/3 zgr., k.o. Kaštelir, broj ZK uloška: 4790 
k.č.br. 2241/2, k.o. Kaštelir, broj ZK uloška: 5120 
 

ADRESA Roškići 5. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira 

VLASNIK Za sve 3 parcele: 1. Vlasnički dio: 1/1  M. M. FILIPOVIĆ 
GRADNJA D.O.O., OIB: 13890398816, ROŠKIĆI 6, 52440 
KAŠTELIR 
 

PODACI O NERETNINI 

OPIS KUĆA S DVORIŠTEM U REKONSTRUKCIJI I ZEMLJIŠTE 

KORISNA POVRŠINA 93/5 zgr. 75,40 m2 BRP; 60,32 m2 NKP;  211,12 m3 V;  
               55 m2 zemljište 
93/3 zgr. 85,25 m2 BRP; 68,20 m2 NKP;  238,70 m3 V; 
               74 m2 zemljište 
2241/2    150 m2 zemljište  

 

STAROST Prije 15.02.1968.god., više od 100 god. 

VLASNIŠTVO Nesporno 

TERETI Otvoren stečajni postupak. Tereti prema upisu u ZK 

LEGALNOST Izvedeno prije 15.02.1968. god. čime je stečen legalitet u 
prostoru. Prema PPU Općine Kaštelir-Labinci, predmetne 
parcele su unutar građevinskog područja (izgrađeni dio) 

 

OPĆE STANJE U fazi rekonstrukcije. Radovi obustavljeni, a objekti djeluju 
zapušteno. Nisu u funkciji. 

 

PROCJENA 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST 153.818 € 

JED. VRIJEDNOST - 

IZRADIO 
 

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

Stalni sudski vještak i procjen. 
Ovlašteni ing.građ. suradnik 

 
2. OVLAŠTENJE 

 



- 4 – 

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

Datum vrednovanja: 22.1.2026. 
Procjena tržišne vrijednosti nekretnina u Roškićima 

2.1. Ovlaštenje Naručitelja procjene 
 

Zahtjevom Naručitelja procjene: STEČAJNA MASA IZA M. M. FILIPOVIĆ 
GRADNJA D.O.O (OIB: 13890398816), Roškići 6. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira, 
upućen sam izraditi procjenu tržišne vrijednosti nekretnine na k.č.br. 93/5 zgr., 
k.o. Kaštelir, u naravi KUĆA S DVORIŠTEM U REKONSTRUKCIJI, Roškići 5. 
ROŠKIĆI, kraj Kaštelira, KUĆA S DVORIŠTEM U REKONSTRUKCIJI, na 
k.č.br. 93/3 zgr., k.o. Kaštelir, Roškići 5. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira i ZEMLJIŠTE, 
na k.č.br. 2241/2, k.o. Kaštelir, Roškići b.b. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira. 
 
 

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: 22.1.2026. 
Procjena tržišne vrijednosti nekretnina u Roškićima 

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 Općine Kaštelir - Labinci 

• Odluka o komunalnom doprinosu Općine Kaštelir - Labinci 

• Drugi važeći građevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj, a koji su 
navedeni u tekstu. 
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Datum vrednovanja: 22.1.2026. 
Procjena tržišne vrijednosti nekretnina u Roškićima 

4. ZADATAK 
 

4.1. Naručitelj procjene 
 

Naručitelj procjene je STEČAJNA MASA IZA M. M. FILIPOVIĆ GRADNJA 
D.O.O (OIB: 13890398816), Roškići 6. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira. 
 
 

4.2. Predmet procjene 
 

Provjerom putem internetskog portala Općinskog u Pazinu-ZKO Poreč, utvrdio 
sam da je stanje upisa u ZK na dan vrednovanja sljedeće: 
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Datum vrednovanja: 22.1.2026. 
Procjena tržišne vrijednosti nekretnina u Roškićima 

 
 
 

 
 

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

4.3. Svrha procjene nekretnine 
 

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

4.4. Dan vrednovanja / Dan kakvoće 
 

Dan izrade procjene, odnosno dan vrednovanja i dan kakvoće je 22.1.2026. 



- 8 – 

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

Datum vrednovanja: 22.1.2026. 
Procjena tržišne vrijednosti nekretnina u Roškićima 

4.5. Identifikacija nekretnine 
 

Nekretnina, predmet procjembenog elaborata, je KUĆA S DVORIŠTEM U 
REKONSTRUKCIJI, na k.č.br. 93/5 zgr., k.o. Kaštelir, Roškići 5. ROŠKIĆI, kraj 
Kaštelira  i na k.č.br. 93/3 zgr., te ZEMLJIŠTE na k.č.br. 2241/2,k.o. Kaštelir, 
Roškići b.b. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira. Predmetne kuće čine jedinstvenu stambe 
nu cjelinu (kojoj pripada i kuća na k.č.br. 93/2 zgr. k.o. Kaštelir, Roškići 6. koja 
nije predmet stečaja). Prema stanju na očevidu predmetne kuće nisu samostal 
ne funkcionalne cjeline. Predmetno zemljište predstavlja dvorište predmetne 
jedinstvene stambene cjeline u renoviranju. Nekretnine su izvan funkcije. 
 
Predmetne nekretnine su na atraktivnoj lokaciji, cca 6 km od morske obale u u 
naselju Roškići, u Općini Kaštelir-Labinci. Pozicionirane su na uzvisini, s koje 
se pruža atraktivan panoramski pogled na more i okolicu.  
 
Parcele nisu ograđene. Prilaz objektu je sa   sjeveroistoka, a ulazi s istoka i 
juga, s asfaltne prometnice, za vozila i korisnike. U dio kuće s dvorištem na 
k.č.br. 93/3 zgr. k.o. Kaštelir nema direktnog prilaza, kao ni na k.č.br. 2241/2. 
U urbanom je okruženju, komunalno opremljenom i uređenom. 
 
Predmetne nekretnine su ugrađene, etažnosti P+1+Pot. U fazi su rekonstrukci 
je, u svim etažama. Veza etaža nije izvedena, a treba biti unutarnjim stubištem.  
 
Sve navedeno vidljivo je na izvodu iz preɡledne diɡit. orto foto karte DOF5 DGU. 
 

         
 

       
 
 

4.6. Podaci o vlasništvu na nekretnini 
 

Prema ZK, za sve 3 predmetne nekretnine je  1. Vlasnički dio: 1/1 M. M. 
FILIPOVIĆ GRADNJA D.O.O., OIB 13890398816, ROŠKIĆI 6,  KAŠTELIR 
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Datum vrednovanja: 22.1.2026. 
Procjena tržišne vrijednosti nekretnina u Roškićima 

4.7. Prostorno planska dokumentacija 
 
           Prema prostorno planskoj dokumentaciji Općine Kaštelir-Labinci, izvršen je  
           uvid u istu, te provjeren status predmetnih nekretnina. 
 
           Iz izvatka PPU Općine Kaštelir-Labinci razvidno je područje i status predmet  
           nih nekretnina. 
 

   
 

          Sve 3 predmetne nekretnine nalaze su unutar granica građevinskog          
          područja naselja Roškići, u izgrađenom dijelu. 
 
 
 

 

5. REZULTATI OČEVIDA 
 

5.1. Dan i način izvršenog očevida 
 

U svrhu izrade procjene vrijednosti predmetne nekretnine izvršen je očevid, 
odnosno vizualni pregled i fotografiranje dana 22.1.2026. 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. 
 
 

5.2. Karakteristične fotografije nekretnine 
 
K.Č.BR. 93/5 ZGR., K.O. LABINCI 
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K.Č.BR. 93/3 ZGR., K.O. LABINCI 

                                             
 
K.Č.BR. 2241/2, K.O. LABINCI 

    
 
 
 
 

6. 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. 

 
 
 
 

7. PRIBAVLJENI PODACI ZA PROCJENU 
 

7.1. 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. 
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7.2. 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. 
 
 
 
 

8. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 

8.1. Procjena vrijednosti poredbenom metodom 
  

Izračun će se izvršiti po poredbenoj metodi, iz baze podataka eNekretnine. 
Podaci će se uzeti za stambene objekte, ali i za građevinsko zemljište. 
 
Po izvršenom izračunu će se korigirati stanje nekretnine prema stvarno 
zatečenom stanju pri očevidu. 
 
Prikaz vrijednosti predmetnih nekretnina će biti prezentiran pojedinačno i 
skupno. 
 

 

8.2. Izračun vrijednosti nekretnine – poredbena metoda 
 
Cijeneći aktualne prilike na tržištu nekretnina na području lokacije predmetne ne 
kretnine, u naselju Roškići i dijelova naselja u neposrednoj blizini, te detaljnih 
okolnosti na istima (a posebice stanja u kojem se nalazi objekt), odrediti će se 
tržišna cijena. 
 
Postupkom izračuna dobiti će se ekvivalentna vrijednost nekretnine sličnih karak 
teristika. Ista će se korigirati koeficijentima bitnim za formiranje stvarnog stanja 
predmetnih nekretnina. 
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NEKRETNINA: KUĆA S DVORIŠTEM U REKONSTRUKCIJI, na k.č.br. 
93/5 zgr., k.o. Kaštelir, Roškići 5. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira 

 
 
NARUČITELJ: M. M. FILIPOVIĆ GRADNJA D.O.O., OIB: 13890398816, 

ROŠKIĆI 6, 52440 KAŠTELIR 
 
 
SVRHA PROCJENE: izračun tržišne vrijednosti za potrebe stečaja 
 

 

  
 
 

 

PROCIJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

68.099 € 1.129 €/m2 

 
 

 

 

PROCJEMBENI ELABORAT  
TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
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SAŽETAK PROCJENE 
 

OPĆI PODACI 

NARUČITELJ PROCJENE STEČAJNA MASA IZA M. M. FILIPOVIĆ GRADNJA D.O.O 
(OIB: 13890398816), Roškići 6. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira 
 

DATUM VREDNOVANJA 22.1.2026. godine 
 

SVRHA PROCJENE izračun tržišne vrijednosti za potrebe stečaja 
 

PRETPOSTAVKA Ponuda na otvorenom tržištu 
 

IDENTIFIKACIJA 

VRSTA NERETNINE KUĆA S DVORIŠTEM U REKONSTRUKCIJI 
 

ZEMLJ. KNJIGA - KPU k.č.br. 93/5 zgr., k.o. Kaštelir, broj ZK uloška: 3886 
 

ADRESA Roškići 5. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira 

VLASNIK 1. Vlasnički dio: 1/1  M. M. FILIPOVIĆ GRADNJA D.O.O., 
OIB: 13890398816, ROŠKIĆI 6, 52440 KAŠTELIR 
 

PODACI O NERETNINI 

OPIS KUĆA S DVORIŠTEM U REKONSTRUKCIJI 
 

KORISNA POVRŠINA 93/5 zgr. 75,40 m2 BRP; 60,32 m2 NKP;  211,12 m3 V;  
               55 m2 zemljište 
 

STAROST Prije 15.02.1968.god. prije više od 100 god. 

VLASNIŠTVO Nesporno 

TERETI Otvoren stečajni postupak. Tereti prema upisu u ZK 

LEGALNOST Izvedeno prije 15.02.1968. god. čime je stečen legalitet u 
prostoru. Prema PPU Općine Kaštelir-Labinci, predmetne 
parcele su unutar građevinskog područja (izgrađeni dio) 

 

OPĆE STANJE U fazi rekonstrukcije. Radovi obustavljeni, a objekt djeluje 
zapušteno. Nije u funkciji. 

 

PROCJENA 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST 68.099 € 

JED. VRIJEDNOST 1.129 €/m2 

IZRADIO 
 

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

Stalni sudski vještak i procjen. 
Ovlašteni ing.građ. suradnik 
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ZADATAK 
 

Naručitelj procjene 
 

Naručitelj procjene je STEČAJNA MASA IZA M. M. FILIPOVIĆ GRADNJA 
D.O.O (OIB: 13890398816), Roškići 6. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira. 
 
 

Predmet procjene 
 

Predmet procjene je  tržišna vrijednost objekta na dan očevida nekretnine   
na k.č.br. 93/5 zgr., k.o. Kaštelir,, u naravi KUĆA S DVORIŠTEM U 
REKONSTRUKCIJI, Roškići 5. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira. Na zahtjev naručitelja, 
procjembeni elaborat treba dati odgovore na navedeno. 
 
Sukladno navedenom, naručitelj je dostavio dokumentaciju temeljem koje se 
može izvršiti izračun.  
 
Provjerom putem internetskog portala Općinskog u Pazinu-ZKO Buje, utvrdio 
sam da je stanje upisa u ZK na dan vrednovanja sljedeće: 

 

 
 

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

Neposredna svrha procjene je utvrđivanje tržišne vrijednosti predmetne 
nekretnine za potrebe  sttečajnog postupka. 
 
 

Dan vrednovanja / Dan kakvoće 
 

Dan izrade procjene, odnosno dan vrednovanja i dan kakvoće je 22.1.2026. 
 
 

Identifikacija nekretnine 
 

Nekretnina, predmet procjembenog elaborata, je KUĆA S DVORIŠTEM U 
REKONSTRUKCIJI, na k.č.br. 93/5 zgr., k.o. Kaštelir, Roškići 5. ROŠKIĆI, kraj 
Kaštelira. Predmetna kuća čini jedinstvenu stambenu cjelinu (kojoj pripada i 
kuća na k.č.br. 93/2 zgr. koja nije predmet stečaja) i k.o. 93/3 zgr. k.o. Kaštelir, 
Roškići 6. te zemljište na k.č.br. 2241/2, k.o. Kaštelir. Prema stanju na očevidu 
predmetne kuće nisu samostalne funkcionalne cjeline. Predmetno zemljište 
predstavlja dvorište predmetne jedinstvene stambene cjeline u renoviranju. 
Nekretnine su izvan funkcije. 
 
Predmetna nekretnina je na atraktivnoj lokaciji, cca 6 km od morske obale u u 
naselju Roškići, u Općini Kaštelir-Labinci. Pozicionirana je na uzvisini, s koje 
se pruža atraktivan panoramski pogled na more i okolicu.  
 
Parcela nije ograđena. Prilaz objektu je sa   sjeveroistoka, a ulaz s istoka, s 
asfaltne prometnice, za vozila i korisnike. U urbanom je okruženju, komunalno 
opremljenom i uređenom. 
 
Predmetna nekretnina je ugrađena, etažnosti P+1+Pot. U fazi je rekonstrukci 
je, u svim etažama. Veza etaža nije izvedena, a treba biti unutarnjim stubištem. 
 
Sve navedeno vidljivo je na izvodu iz preɡledne diɡit. orto foto karte DOF5 DGU. 
 

                                                                                   

              
 

 

     

Podaci o vlasništvu na nekretnini 
 

            Prema ZK, M. M. FILIPOVIĆ GRADNJA D.O.O., OIB: 13890398816, ROŠKIĆI 6,  

             52440 KAŠTELIR             
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REZULTATI OČEVIDA 
 

Dan i način izvršenog očevida 
 

U svrhu izrade procjene vrijednosti predmetne nekretnine izvršen je očevid, 
odnosno vizualni pregled i fotografiranje dana 22.1.2026. 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. 
 

 
Karakteristične fotografije nekretnine 
 
POGLED IZVANA 

     
                             POGLED S ISTOKA                                                              ISTOČNO PROČELJE 
 

        
                                       PRIZEMLJE                                                            KAT - POGLED S ISTOKA 
 

    
                     KAT - POGLED SA ZAPADA                                           POTKROVLJE – POGLED NA JUG                                                
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Obilježja stanja nekretnine 
 

Obilježja lokacije i vanjskog uređenja 
 
Nekretnina, predmet procjembenog elaborata, je KUĆA S DVORIŠTEM U 
REKONSTRUKCIJI, na k.č.br. 93/5 zgr., k.o. Kaštelir, Roškići 5. ROŠKIĆI, kraj 
Kaštelira. Predmetna kuća čini jedinstvenu stambenu cjelinu (kojoj pripada i 
kuća na k.č.br. 93/2 zgr. koja nije predmet stečaja) i k.o. 93/3 zgr. k.o. Kaštelir, 
Roškići 6. te zemljište na k.č.br. 2241/2, k.o. Kaštelir. Prema stanju na očevidu 
predmetne kuće nisu samostalne funkcionalne cjeline. Predmetno zemljište 
predstavlja dvorište predmetne jedinstvene stambene cjeline u renoviranju. 
Nekretnine su izvan funkcije. 
 
Predmetna nekretnina je na atraktivnoj lokaciji, cca 6 km od morske obale u u 
naselju Roškići, u Općini Kaštelir-Labinci. Pozicionirana je na uzvisini, s koje 
se pruža atraktivan panoramski pogled na more i okolicu.  
 
Parcela nije ograđena. Prilaz objektu je sa   sjeveroistoka, a ulaz s istoka, s 
asfaltne prometnice, za vozila i korisnike. U urbanom je okruženju, komunalno 
opremljenom i uređenom. 
 
 

Funkcionalnost i konstrukcija zgrade 
 
Predmetna nekretnina je ugrađena, etažnosti P+1+Pot. U fazi je rekonstrukci 
je, u svim etažama. Veza etaža nije izvedena, a treba biti unutarnjim stubištem. 
Izvedeni su većim dijelom grubi građevinski radovi (podne i stropne ploče i 
vanjski zidovi). Radovi krovišta su u pripremi, a pokrov nije izveden. Vanjska i 
unutarnja stolarija, pregradni zidovi, fasada, limarija i instalacije nisu izvedeni. 
 
Građen je klasičnim građevinskim materijalima; konstrukcija i temelji su od kame 
na, ojačani AB serklažima, te dijelom od blok opeke. Stropna ploča je AB ploča. 
 

 
Unutarnja i vanjska obrada površina 

 
Podovi u objektu su betonske ploče. Zidovi nisu žbukani i bojani.  
 
 

Instalacije 
 
Nisu izvedene instalacije struje, dovoda i odvodnje vode. Isti su spojeni  na 
javne sustave infrastrukture.  
 
 

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 
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153/13), a obujam zgrade prema Prav. o načinu utvrđivanja obujma i površine 
građevina u svrhu obračuna kom. doprinosa (NN 15/19). 
 

           Ukupna parcela je 55 m2                                                  . 
 
           BRUTTO                         75,40  m2                                 
           NETTO                                     60,32  m2                                  
           VOLUMEN                       211,12  m3     
 
 
 
 

KAKVOĆA NEKRETNINE 
 

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 nastavku 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:    neophodno dovršiti objekt za uspostavu  
                                                                          funkcionalnosti 
  

 

Podaci o upisanim teretima na nekretnini 
 

Prema podacima u ZK. 
 
 

Legalnost nekretnine  
 
Predmetna nekretnina izvedena je prije 15.02.1968. god. čime je stekla legalitet 
u prostoru. Akt o izvedbi rekonstrukcije nije dostavljen na uvid. 
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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. 
 
 
 
 

PRIBAVLJENI PODACI ZA PROCJENU 
 

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. 
 

 
 

 

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, 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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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 

Procjena vrijednosti poredbenom metodom 
 

Izračun će se izvršiti po poredbenoj metodi, iz baze podataka eNekretnine. 
Podaci će se uzeti za stambene objekte, ali i za građevinsko zemljište. 
 
Po izvršenom izračunu će se korigirati stanje nekretnine prema stvarno 
zatečenom stanju pri očevidu. 

 
 

Grubo čišćenje prikupljenih podataka 
 
Podaci korišteni s portala eNekretnine o transakcijama na području naselja 
Roškići i dijela naselja u neposrednoj blizini su dostatni.  
 
 

K.O. K.Č.BR. ID ZKC 
POVRŠINA 

m2 
KUPOPR.CIJENA 

kn 
JED.CIJ.  

kn/m2 
DAN 

SKLAP.UGOV. 

Kaštelir 2031/17 2449181 161,00 4.068.630,00 25.270,99 17.11.2025. 

Kaštelir 3758 2449223 284,00 4.445.355,00 15.652,66 12.09.2025. 

Kaštelir 2031/10 2394332 187,50 3.842.595,00 20.493,84 22.07.2025. 

Kaštelir 2325/2 2390011 218,00 4.370.010,00 20.045,92 17.07.2025. 

 
 
 
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. 2031/17 3758 2031/10 2325/2 

  k.o. Kaštelir Kaštelir Kaštelir Kaštelir 

  Naselje Rogovići Rogovići Rogovići Brnobići 

  € 540.000,00 590.000,00 510.000,00 580.000,00 

  kn  4.068.630,00 4.445.355,00 3.842.595,00 4.370.010,00 

  m2 161,00 284,00 187,50 218,00 

  kn/m2 25.270,99 15.652,66 20.493,84 20.045,92 

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

  €/m2 3.354,04 2.077,46 2.720,00 2.660,55 

  datum ugovora 17.11.2025. 12.09.2025. 22.07.2025. 17.07.2025. 

  indeks HNB-a 213,36 213,36 212,31 212,31 

  dan vrednovanja 22.01.2026. 22.01.2026. 22.01.2026. 22.01.2026. 

  indeks HNB-a 213,36 213,36 213,36 213,36 

  faktor intrtemp.izj. 1,000 1,000 1,005 1,005 

  nova cijena kn/m2 25.270,99 15.652,66 20.595,19 20.145,06 

  nova cijena €/m2 3.354,04 2.077,46 2.733,45 2.673,71 

Medijan/Sr.cijena (kn/m²)   20.415,98     

  €/m²   2.709,67     

 
 
 

http://www.hnb/
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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 2031/17 3758 2031/10 2325/2 

interkvalitativne korekcije :         

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

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

  infrastruktura 5,00% -10,00% 5,00% 5,00% 

  veličina 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

  ostalo (opće stanje) 25,00% -15,00% 20,00% 15,00% 

  ukupna korekcija 30,00% -25,00% 25,00% 20,00% 

  korigirana cijena kn/m2 32.852,29 11.739,49 25.743,99 24.174,07 

  korigirana cijena €/m2  4.360,25 1.558,10 3.416,82 3.208,45 

  prosj.cijena (zgrada) kn/m2  23.627,46 

  prosj.cijena (zgrada) €/m2  3.135,90 

 
 

Izračun vrijednosti nekretnine – poredbena metoda 
 
Na temelju provedenog postupka poredbenom metodom, proizlazi da je 
prosječna tržišna vrijednost nekretnine 3.136 €/m2.  
 
Cijeneći aktualne prilike na tržištu nekretnina na području predmetne nekretnine, 
u Roškićima 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 objekta                         60,32 m2 
 
Prethodno je navedeno da je površina predmetne parcele            55,00 m2 
 
Korekcijski koeficijent stanja objekta                            - 60,00 % 
 
Korekcijski koeficijent nefunkcionalnosti                                          - 10,00 % 
 
 

                                                          
            UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je: 

 

3.136,00 €/m2 * 60,32 m2 * 0,40 * 0,90 =  68.099 € 
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MIŠLJENJE – ZAKLJUČAK 
 
 

Izračunata tržišna vrijednost nekretnine, proizašla iz provedenih transakcija 
usporedivih nekretnina na promatranom području odražava,po mom mišljenju 

stvarnu tržišnu cijenu ove nekretnine, KUĆA S DVORIŠTEM U REKON 
STRUKCIJI, na k.č.br. 93/5 zgr., k.o. Kaštelir, Roškići 5. ROŠKIĆI, kraj 
Kaštelira 
 
 
Obzirom na gore navedene kvalitete predmetnog objekta, lokaciju, opremljen 
ost i izvedbu istog, držim da se izračunata tržišna vrijednost predmetne 
nekretnine može prihvatiti, jer odražava stvarnu tržišnu cijenu ove nekretnine. 
 
 
Prema tome, u svezi gore navedenog, držim da je tržišna vrijednost, odn. najvje 
rojatnija cijena za koju bi predmetna nekretnina ukupne netto korisne površine 
60,32 m2 ( a zemljišta 55 m2) mogla biti razmijenjena između voljnog kupca i 
voljnog prodavatelja u transakciji po tržišnim uvjetima i bez prisile, nije veća od: 
 

68.099 € 
 

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

 
 
 
U Umagu, 22.1.2026. 

 
 
 
             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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NEKRETNINA: KUĆA S DVORIŠTEM U REKONSTRUKCIJI, na k.č.br. 
93/3 zgr., k.o. Kaštelir, Roškići 5. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira 

 
 
NARUČITELJ: M. M. FILIPOVIĆ GRADNJA D.O.O., OIB: 13890398816, 

ROŠKIĆI 6, 52440 KAŠTELIR 
 
 
SVRHA PROCJENE: izračun tržišne vrijednosti za potrebe stečaja 
 

 

  
 
 

 

PROCIJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

65.446 € 960 €/m2 

 
 

 

 

PROCJEMBENI ELABORAT  
TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
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SAŽETAK PROCJENE 
 

OPĆI PODACI 

NARUČITELJ PROCJENE STEČAJNA MASA IZA M. M. FILIPOVIĆ GRADNJA D.O.O 
(OIB: 13890398816), Roškići 6. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira 
 

DATUM VREDNOVANJA 22.1.2026. godine 
 

SVRHA PROCJENE izračun tržišne vrijednosti za potrebe stečaja 
 

PRETPOSTAVKA Ponuda na otvorenom tržištu 
 

IDENTIFIKACIJA 

VRSTA NERETNINE KUĆA S DVORIŠTEM U REKONSTRUKCIJI 
 

ZEMLJ. KNJIGA - KPU k.č.br. 93/3 zgr., k.o. Kaštelir, broj ZK uloška: 4790 

ADRESA Roškići 5. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira 
 

VLASNIK 1. Vlasnički dio: 1/1  M. M. FILIPOVIĆ GRADNJA D.O.O., 
OIB: 13890398816, ROŠKIĆI 6, 52440 KAŠTELIR 
 

PODACI O NERETNINI 

OPIS KUĆA S DVORIŠTEM U REKONSTRUKCIJI 
 

KORISNA POVRŠINA 93/3 zgr. 85,25 m2 BRP; 68,20 m2 NKP;  238,70 m3 V; 
               74 m2 zemljište 
 

STAROST Prije 15.02.1968.god. 
 

VLASNIŠTVO Nesporno 
 

TERETI Otvoren stečajni postupak. Tereti prema upisu u ZK 
 

LEGALNOST Izvedeno prije 15.02.1968. god. čime je stečen legalitet u 
prostoru. Prema PPU Općine Kaštelir-Labinci, predmetna 
parcela je unutar građevinskog područja (izgrađeni dio) 

 

OPĆE STANJE U fazi rekonstrukcije. Radovi obustavljeni, a objekt djeluje 
zapušteno. Nije u funkciji. 

 

PROCJENA 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST 65.446 € 

JED. VRIJEDNOST 960 €/m2 

IZRADIO 
 

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

Stalni sudski vještak i procjen. 
Ovlašteni ing.građ. suradnik 
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ZADATAK 
 

Naručitelj procjene 
 

Naručitelj procjene je STEČAJNA MASA IZA M. M. FILIPOVIĆ GRADNJA 
D.O.O (OIB: 13890398816), Roškići 6. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira. 
 
 

Predmet procjene 
 

Predmet procjene je  tržišna vrijednost objekta na dan očevida nekretnine   
na k.č.br. 93/3 zgr., k.o. Kaštelir, u naravi KUĆA S DVORIŠTEM U 
REKONSTRUKCIJI, Roškići 5. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira. Na zahtjev naručitelja, 
procjembeni elaborat treba dati odgovore na navedeno. 
 
Sukladno navedenom, naručitelj je dostavio dokumentaciju temeljem koje se 
može izvršiti izračun.  
 
Provjerom putem internetskog portala Općinskog u Pazinu-ZKO Buje, utvrdio 
sam da je stanje upisa u ZK na dan vrednovanja sljedeće: 

 

 
 

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

Neposredna svrha procjene je utvrđivanje tržišne vrijednosti predmetne 
nekretnine za potrebe  stečajnog postupka. 
 
 

Dan vrednovanja / Dan kakvoće 
 

Dan izrade procjene, odnosno dan vrednovanja i dan kakvoće je 22.1.2026. 
 
 

Identifikacija nekretnine 
 

Nekretnina, predmet procjembenog elaborata, je KUĆA S DVORIŠTEM U 
REKONSTRUKCIJI, na k.č.br. 93/3 zgr., k.o. Kaštelir, Roškići 5. ROŠKIĆI, kraj 
Kaštelira. Predmetna kuća čini jedinstvenu stambenu cjelinu (kojoj pripada i 
kuća na k.č.br. 93/2 zgr. koja nije predmet stečaja) i k.o. 93/5 zgr. k.o. Kaštelir, 
Roškići 6. te zemljište na k.č.br. 2241/2, k.o. Kaštelir. Prema stanju na očevidu 
predmetne kuće nisu samostalne funkcionalne cjeline. Predmetno zemljište 
predstavlja dvorište predmetne jedinstvene stambene cjeline u renoviranju. 
Nekretnine su izvan funkcije. 
 
Predmetna nekretnina je na atraktivnoj lokaciji, cca 6 km od morske obale u u 
naselju Roškići, u Općini Kaštelir-Labinci. Pozicionirana je na uzvisini, s koje 
se pruža atraktivan panoramski pogled na more i okolicu.  
 
Parcela nije ograđena. Prilaz objektu nije direktan (preko k.č.br. 93/2, k.o Kašte 
lir), sa   sjeveroistoka, a ulaz s juga, s makadamske prometnice, za vozila i 
korisnike. U urbanom je okruženju, komunalno opremljenom i uređenom. 
 
Predmetna nekretnina je ugrađena, etažnosti P+1+Pot. U fazi je rekonstrukci 
je, u svim etažama. Veza etaža nije izvedena, a treba biti unutarnjim stubištem. 
 
Sve navedeno vidljivo je na izvodu iz preɡledne diɡit. orto foto karte DOF5 DGU. 
 

                                                                                   

              
 

 

     

Podaci o vlasništvu na nekretnini 
 

            Prema ZK, M. M. FILIPOVIĆ GRADNJA D.O.O., OIB: 13890398816, ROŠKIĆI 6,  

             52440 KAŠTELIR             
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REZULTATI OČEVIDA 
 

Dan i način izvršenog očevida 
 

U svrhu izrade procjene vrijednosti predmetne nekretnine izvršen je očevid, 
odnosno vizualni pregled i fotografiranje dana 22.1.2026. 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. 
 

 
Karakteristične fotografije nekretnine 
 
POGLED IZVANA 

                           
                                   POGLED S JUGA                                                                  JUŽNO PROČELJE  
 

                        
                                     PRIZEMLJE                                                                                  KAT 
                                             

Obilježja stanja nekretnine 
 

Obilježja lokacije i vanjskog uređenja 
 
Nekretnina, predmet procjembenog elaborata, je KUĆA S DVORIŠTEM U 
REKONSTRUKCIJI, na k.č.br. 93/3 zgr., k.o. Kaštelir, Roškići 5. ROŠKIĆI. 
Predmetna kuća čini jedinstvenu stambenu cjelinu (kojoj pripada i kuća na 
k.č.br. 93/2 zgr. koja nije predmet stečaja) i k.o. 93/5 zgr. k.o. Kaštelir, Roškići 
6. te zemljište na k.č.br. 2241/2, k.o. Kaštelir. Prema stanju na očevidu 
predmetne kuće nisu samostalne funkcionalne cjeline. Predmetno zemljište 
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predstavlja dvorište predmetne jedinstvene stambene cjeline u renoviranju. 
Nekretnine su izvan funkcije. 
 
Predmetna nekretnina je na atraktivnoj lokaciji, cca 6 km od morske obale u u 
naselju Roškići, u Općini Kaštelir-Labinci. Pozicionirana je na uzvisini, s koje 
se pruža atraktivan panoramski pogled na more i okolicu.  
 
Parcela nije ograđena. Prilaz objektu nije direktan, sa sjeveroistoka, a ulaz s 
juga, s makadamske prometnice, za vozila i korisnike. U urbanom je okruženju, 
komunalno opremljenom i uređenom. 
 
 

Funkcionalnost i konstrukcija zgrade 
 
Predmetna nekretnina je ugrađena, etažnosti P+1+Pot. U fazi je rekonstrukci 
je, u svim etažama. Veza etaža nije izvedena, a treba biti unutarnjim stubištem. 
Izvedeni su većim dijelom grubi građevinski radovi (podne i stropne ploče i 
vanjski zidovi). Radovi krovišta su u pripremi, a pokrov nije izveden. Vanjska i 
unutarnja stolarija, pregradni zidovi, fasada, limarija i instalacije nisu izvedeni. 
 
Građen je klasičnim građevinskim materijalima; konstrukcija i temelji su od kame 
na, ojačani AB serklažima, te dijelom od blok opeke. Stropna ploča je AB ploča. 
 

 
Unutarnja i vanjska obrada površina 

 
Podovi u objektu su betonske ploče. Zidovi nisu žbukani i bojani.  
 
 

Instalacije 
 
Nisu izvedene instalacije struje, dovoda i odvodnje vode. Isti su spojeni  na 
javne sustave infrastrukture.  
 
 

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). 
 

           Ukupna parcela je 74 m2                                                  . 
 
           BRUTTO                         85,25  m2                                 
           NETTO                                     68,20  m2                                  
           VOLUMEN                       238,70  m3     
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KAKVOĆA NEKRETNINE 
 

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 nastavku 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:    neophodno dovršiti objekt za uspostavu  
                                                                          funkcionalnosti 
                                                                          nema direktnog prilaza parceli 
  

 

Podaci o upisanim teretima na nekretnini 
 

Prema podacima u ZK. 
 
 

Legalnost nekretnine  
 
Predmetna nekretnina izvedena je prije 15.02.1968. god. čime je stekla legalitet 
u prostoru. Akt o izvedbi rekonstrukcije nije dostavljen na uvid. 
 
 
 
 

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. 
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PRIBAVLJENI PODACI ZA PROCJENU 
 

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. 
 

 
 

 

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, 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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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 

Procjena vrijednosti poredbenom metodom 
 

Izračun će se izvršiti po poredbenoj metodi, iz baze podataka eNekretnine. 
Podaci će se uzeti za stambene objekte, ali i za građevinsko zemljište. 
 
Po izvršenom izračunu će se korigirati stanje nekretnine prema stvarno 
zatečenom stanju pri očevidu. 

 
 

Grubo čišćenje prikupljenih podataka 
 
Podaci korišteni s portala eNekretnine o transakcijama na području naselja 
Roškići i dijela naselja u neposrednoj blizini su dostatni.  
 
 

K.O. K.Č.BR. ID ZKC 
POVRŠINA 

m2 
KUPOPR.CIJENA 

kn 
JED.CIJ.  

kn/m2 
DAN 

SKLAP.UGOV. 

Kaštelir 2031/17 2449181 161,00 4.068.630,00 25.270,99 17.11.2025. 

Kaštelir 3758 2449223 284,00 4.445.355,00 15.652,66 12.09.2025. 

Kaštelir 2031/10 2394332 187,50 3.842.595,00 20.493,84 22.07.2025. 

Kaštelir 2325/2 2390011 218,00 4.370.010,00 20.045,92 17.07.2025. 

 
 
 
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. 2031/17 3758 2031/10 2325/2 

  k.o. Kaštelir Kaštelir Kaštelir Kaštelir 

  Naselje Rogovići Rogovići Rogovići Brnobići 

  € 540.000,00 590.000,00 510.000,00 580.000,00 

  kn  4.068.630,00 4.445.355,00 3.842.595,00 4.370.010,00 

  m2 161,00 284,00 187,50 218,00 

  kn/m2 25.270,99 15.652,66 20.493,84 20.045,92 

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

  €/m2 3.354,04 2.077,46 2.720,00 2.660,55 

  datum ugovora 17.11.2025. 12.09.2025. 22.07.2025. 17.07.2025. 

  indeks HNB-a 213,36 213,36 212,31 212,31 

  dan vrednovanja 22.01.2026. 22.01.2026. 22.01.2026. 22.01.2026. 

  indeks HNB-a 213,36 213,36 213,36 213,36 

  faktor intrtemp.izj. 1,000 1,000 1,005 1,005 

  nova cijena kn/m2 25.270,99 15.652,66 20.595,19 20.145,06 

  nova cijena €/m2 3.354,04 2.077,46 2.733,45 2.673,71 

Medijan/Sr.cijena (kn/m²)   20.415,98     

  €/m²   2.709,67     

 
 
 

http://www.hnb/
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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 2031/17 3758 2031/10 2325/2 

interkvalitativne korekcije :         

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

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

  infrastruktura 5,00% -10,00% 5,00% 5,00% 

  veličina 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

  ostalo (opće stanje) 25,00% -15,00% 20,00% 15,00% 

  ukupna korekcija 30,00% -25,00% 25,00% 20,00% 

  korigirana cijena kn/m2 32.852,29 11.739,49 25.743,99 24.174,07 

  korigirana cijena €/m2  4.360,25 1.558,10 3.416,82 3.208,45 

  prosj.cijena (zgrada) kn/m2  23.627,46 

  prosj.cijena (zgrada) €/m2  3.135,90 

 
 

Izračun vrijednosti nekretnine – poredbena metoda 
 
Na temelju provedenog postupka poredbenom metodom, proizlazi da je 
prosječna tržišna vrijednost nekretnine 3.136 €/m2.  
 
Cijeneći aktualne prilike na tržištu nekretnina na području predmetne nekretnine, 
u Roškićima 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 objekta                         68,20 m2 
 
Prethodno je navedeno da je površina predmetne parcele            55,00 m2 
 
Korekcijski koeficijent stanja objekta                            - 60,00 % 
 
Korekcijski koeficijent nefunkcionalnosti                                          - 10,00 % 
 
Korekcijski koeficijent prilaza                                                           - 15,00 % 
 
 

                                                          
            UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je: 

 

3.136,00 €/m2 * 68,20 m2 * 0,40 * 0,90 * 0,85 =  65.446 € 
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MIŠLJENJE – ZAKLJUČAK 
 
 

Izračunata tržišna vrijednost nekretnine, proizašla iz provedenih transakcija 
usporedivih nekretnina na promatranom području odražava,po mom mišljenju 

stvarnu tržišnu cijenu ove nekretnine, KUĆA S DVORIŠTEM U REKON 
STRUKCIJI, na k.č.br. 93/5 zgr., k.o. Kaštelir, Roškići 5. ROŠKIĆI, kraj 
Kaštelira 
 
 
Obzirom na gore navedene kvalitete predmetnog objekta, lokaciju, opremljen 
ost i izvedbu istog, držim da se izračunata tržišna vrijednost predmetne 
nekretnine može prihvatiti, jer odražava stvarnu tržišnu cijenu ove nekretnine. 
 
 
Prema tome, u svezi gore navedenog, držim da je tržišna vrijednost, odn. najvje 
rojatnija cijena za koju bi predmetna nekretnina ukupne netto korisne površine 
68,20 m2 ( a zemljišta 74 m2) mogla biti razmijenjena između voljnog kupca i 
voljnog prodavatelja u transakciji po tržišnim uvjetima i bez prisile, nije veća od: 
 

65.446 € 
 

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

 
 
 
U Umagu, 22.1.2026. 

 
 
 
             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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NEKRETNINA: ZEMLJIŠTE, na k.č.br. 2241/2, k.o. Kaštelir, Roškići b.b. 
ROŠKIĆI, kraj Kaštelira 

 
 
NARUČITELJ: M. M. FILIPOVIĆ GRADNJA D.O.O., OIB: 13890398816, 

ROŠKIĆI 6, 52440 KAŠTELIR 
 
 
SVRHA PROCJENE: izračun tržišne vrijednosti za potrebe stečaja 
 

 

  
 
 

 

PROCIJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

20.273 € 135 €/m2 

 
 

 

 

PROCJEMBENI ELABORAT  
TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
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SAŽETAK PROCJENE 
 

OPĆI PODACI 

NARUČITELJ PROCJENE STEČAJNA MASA IZA M. M. FILIPOVIĆ GRADNJA D.O.O 
(OIB: 13890398816), Roškići 6. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira 
 

DATUM VREDNOVANJA 22.1.2026. godine 
 

SVRHA PROCJENE izračun tržišne vrijednosti za potrebe stečaja 
 

PRETPOSTAVKA Ponuda na otvorenom tržištu 
 

IDENTIFIKACIJA 

VRSTA NERETNINE ZEMLJIŠTE 
 

ZEMLJ. KNJIGA - KPU k.č.br. 2241/2, k.o. Kaštelir, broj ZK uloška: 5120 
 

ADRESA Roškići b.b. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira 
 

VLASNIK 1. Vlasnički dio: 1/1  M. M. FILIPOVIĆ GRADNJA D.O.O., 
OIB: 13890398816, ROŠKIĆI 6, 52440 KAŠTELIR 
 

PODACI O NERETNINI 

OPIS ZEMLJIŠTE, DVORIŠTE 
 

KORISNA POVRŠINA 2241/2        150 m2 zemljište 
 

STAROST - 
 

VLASNIŠTVO Nesporno 
 

TERETI Otvoren stečajni postupak. Tereti prema upisu u ZK 
 

LEGALNOST Prema PPU Općine Kaštelir-Labinci, predmetna parcela je 
unutar građevinskog područja (izgrađeni dio) 
 
 

OPĆE STANJE Prosječno 
 
 

PROCJENA 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST 20.273 € 

JED. VRIJEDNOST 135 €/m2 

IZRADIO 
 

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

Stalni sudski vještak i procjen. 
Ovlašteni ing.građ. suradnik 
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ZADATAK 
 

Naručitelj procjene 
 

Naručitelj procjene je STEČAJNA MASA IZA M. M. FILIPOVIĆ GRADNJA 
D.O.O (OIB: 13890398816), Roškići 6. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira. 
 
 

Predmet procjene 
 

Predmet procjene je  tržišna vrijednost objekta na dan očevida nekretnine   
na k.č.br. 2241/2, k.o. Kaštelir, u naravi  ZEMLJIŠTE, Roškići b.b. ROŠKIĆI, 
kraj Kaštelira. Procjembeni elaborat treba dati odgovore na navedeno. 
 
Sukladno navedenom, naručitelj je dostavio dokumentaciju temeljem koje se 
može izvršiti izračun.  
 
Provjerom putem internetskog portala Općinskog u Pazinu-ZKO Buje, utvrdio 
sam da je stanje upisa u ZK na dan vrednovanja sljedeće: 

 

 
 

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

Neposredna svrha procjene je utvrđivanje tržišne vrijednosti predmetne 
nekretnine za potrebe  stečajnog postupka. 
 
 

Dan vrednovanja / Dan kakvoće 
 

Dan izrade procjene, odnosno dan vrednovanja i dan kakvoće je 22.1.2026. 
 
 

Identifikacija nekretnine 
 

Nekretnina, predmet procjembenog elaborata, je ZEMLJIŠTE, na k.č.br. 
2241/2, k.o. Kaštelir, Roškići b.b.  ROŠKIĆI, kraj Kaštelira. Pedmetna parcela  
čini jedinstvenu cjelinu (kojoj pripada i kuća na k.č.br. 93/2 zgr. koja nije 
predmet stečaja) i k.o. 93/5 zgr.  i 93/3 zgr. k.o. Kaštelir.  Prema stanju na 
očevidu predmetne kuće nisu samostalne funkcionalne cjeline. Predmetno 
zemljište predstavlja dvorište predmetne jedinstvene stambene cjeline u 
renoviranju. Stambene nekretnine su izvan funkcije. 
 
Predmetna nekretnina je na atraktivnoj lokaciji, cca 6 km od morske obale u u 
naselju Roškići, u Općini Kaštelir-Labinci. Pozicionirana je na uzvisini, s koje 
se pruža atraktivan panoramski pogled na more i okolicu.  
 
Parcela nije ograđena. Prilaz objektu nije direktan (preko k.č.br. 93/2, k.o Kašte 
lir), sa   sjeveroistoka, kao i ulaz, s makadamske prometnice, za vozila i koris 
nike. U urbanom je okruženju, komunalno opremljenom i uređenom. 
 

            Prema PPU Općine Kaštelir-Labinci, predmetna parcela je unutar građevinskog  
            područja (izgrađeni dio). 
 

 
Sve navedeno vidljivo je na izvodu iz preɡledne diɡit. orto foto karte DOF5 DGU. 
 

                                                                                   

            
 

 

     

Podaci o vlasništvu na nekretnini 
 

            Prema ZK, M. M. FILIPOVIĆ GRADNJA D.O.O., OIB: 13890398816, ROŠKIĆI 6,  

             52440 KAŠTELIR             
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REZULTATI OČEVIDA 
 

Dan i način izvršenog očevida 
 

U svrhu izrade procjene vrijednosti predmetne nekretnine izvršen je očevid, 
odnosno vizualni pregled i fotografiranje dana 22.1.2026. 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. 
 
 

Karakteristične fotografije nekretnine 

 

                                 
                                   POGLED S JUGA                                                                  POGLED SA SJEVERA  
 
                                             

Obilježja stanja nekretnine 
 

Obilježja lokacije i vanjskog uređenja 
 

Nekretnina, predmet procjembenog elaborata, je ZEMLJIŠTE, na k.č.br. 
2241/2, k.o. Kaštelir, Roškići b.b.  ROŠKIĆI, kraj Kaštelira. Pedmetna parcela  
čini jedinstvenu cjelinu (kojoj pripada i kuća na k.č.br. 93/2 zgr. koja nije 
predmet stečaja) i k.o. 93/5 zgr.  i 93/3 zgr. k.o. Kaštelir.  Prema stanju na 
očevidu predmetne kuće nisu samostalne funkcionalne cjeline. Predmetno 
zemljište predstavlja dvorište predmetne jedinstvene stambene cjeline u 
renoviranju. Stambene nekretnine su izvan funkcije. 
Predmetna nekretnina je na atraktivnoj lokaciji, cca 6 km od morske obale u u 
naselju Roškići, u Općini Kaštelir-Labinci. Pozicionirana je na uzvisini, s koje 
se pruža atraktivan panoramski pogled na more i okolicu.  
Parcela nije ograđena. Ima kameni zid uslijed denivelacije u odnosu na okolinu 
s južne strane.   
Prilaz objektu nije direktan (preko k.č.br. 93/2, k.o Kaštelir), sa   sjeveroistoka, 
kao i ulaz, s makadamske prometnice, za vozila i koris nike. U urbanom je 
okruženju, komunalno opremljenom i uređenom. 

             
 

Prostorno planska dokumentacija 
 
           Prema prostorno planskoj dokumentaciji Općine Kaštelir-Labinci, izvršen je 
            uvid u istu, te provjeren status predmetnih nekretnina. Iz izvatka PPU Općine  
            Kaštelir-Labinci razvidno je područje i status predmetnih nekretnina. 
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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). 
 

           Ukupna parcela je 150 m2                                                  . 
 
            
 
 

KAKVOĆA NEKRETNINE 
 

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:   - 
VANJSKI IZGLED:   dobar 
POSEBNI TERETI:   nema 
ZAKONITOST:    uredna 
ISKORISTIVOST:   dobra 
IZNAJMLJIVANJE:   mogućnost cjelogodišnjeg korištenja 
OPĆI DOJAM:    dobar 
 
NEGATIVNA OBILJEŽJA 

 NEDOSTACI:    nema direktnog prilaza parceli 
  

 

Podaci o upisanim teretima na nekretnini 
 

Prema podacima u ZK. 
 

Legalnost nekretnine  
 

            Prema PPU Općine Kaštelir-Labinci, predmetna parcela je unutar građevinskog  
            područja (izgrađeni dio). 
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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. 
 
 
 
 

PRIBAVLJENI PODACI ZA PROCJENU 
 

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. 

−  
 

 
 

 

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, 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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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 

Procjena vrijednosti poredbenom metodom 
 

Izračun će se izvršiti po poredbenoj metodi, iz baze podataka eNekretnine. 
Podaci će se uzeti za stambene objekte, ali i za građevinsko zemljište. 
 
Po izvršenom izračunu će se korigirati stanje nekretnine prema stvarno 
zatečenom stanju pri očevidu. 

 
 

Grubo čišćenje prikupljenih podataka 
 
Podaci korišteni s portala eNekretnine o transakcijama na području naselja 
Roškići i dijela naselja u neposrednoj blizini su dostatni.  
 
 

K.O. K.Č.BR. ID ZKC 
POVRŠINA 

m2 
KUPOPR.CIJENA 

kn 
JED.CIJ.  

kn/m2 
DAN 

SKLAP.UGOV. 

Kaštelir 3612/10 2347143 195,00 128.463,00 658,78 28.08.2024. 

Kaštelir 2276/3 2173591 78,00 75.345,00 965,96 22.08.2024. 

Kaštelir 2492/14 2187628 81,00 75.345,00 930,19 11.06.2024. 

Kaštelir 2489/7 2081668 276,00 263.707,50 955,46 28.02.2024. 

 
 
 
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. 3612/10 2276/3 2492/14 2489/7 

  k.o. Kaštelir Kaštelir Kaštelir Kaštelir 

  Naselje Brnobići Brnobići Valentići Valentići 

  € 17.050,00 10.000,00 10.000,00 35.000,00 

  kn  128.463,00 75.345,00 75.345,00 263.707,50 

  m2 195,00 78,00 81,00 276,00 

  kn/m2 658,78 965,96 930,19 955,46 

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

  €/m2 87,44 128,21 123,46 126,81 

  datum ugovora 28.08.2024. 22.08.2024. 11.06.2024. 28.02.2024. 

  indeks HNB-a 195,35 195,35 188,98 181,47 

  dan vrednovanja 22.01.2026. 22.01.2026. 22.01.2026. 22.01.2026. 

  indeks HNB-a 213,36 213,36 213,36 213,36 

  faktor intrtemp.izj. 1,092 1,092 1,129 1,176 

  nova cijena kn/m2 719,52 1.055,02 1.050,19 1.123,37 

  nova cijena €/m2 95,50 140,02 139,38 149,10 

Medijan/Sr.cijena (kn/m²)   987,02     

  €/m²   131,00     

 
 
 

http://www.hnb/
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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 3612/10 2276/3 2492/14 2489/7 

interkvalitativne korekcije :         

  veličina zemljišta 25,00% -30,00% -30,00% 90,00% 

  lokacija 0,00% 5,00% 10,00% 10,00% 

  infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

  veličina 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

  ostalo (opće stanje) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

  ukupna korekcija 25,00% -25,00% -20,00% 100,00% 

  korigirana cijena kn/m2 899,40 791,26 840,15 2.246,73 

  korigirana cijena €/m2  119,37 105,02 111,51 298,19 

  prosj.cijena (zgrada) kn/m2  1.194,39 

  prosj.cijena (zgrada) €/m2  158,52 

 
 

Izračun vrijednosti nekretnine – poredbena metoda 
 
Na temelju provedenog postupka poredbenom metodom, proizlazi da je 
prosječna tržišna vrijednost nekretnine 159 €/m2.  
 
Cijeneći aktualne prilike na tržištu nekretnina na području predmetne nekretnine, 
u Roškićima 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                      150,00 m2 
 
Korekcijski koeficijent prilaza                                                           - 15,00 % 
 
 

                                                          
            UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je: 

 

159,00 €/m2 * 150 m2 * 0,85 =  20.273 € 
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MIŠLJENJE – ZAKLJUČAK 
 
 

Izračunata tržišna vrijednost nekretnine, proizašla iz provedenih transakcija 
usporedivih nekretnina na promatranom području odražava,po mom mišljenju 

stvarnu tržišnu cijenu ove nekretnine, ZEMLJIŠTE, na k.č.br. 2241/2 zgr., 
k.o. Kaštelir, Roškići b.b. ROŠKIĆI, kraj Kaštelira 
 
 
Obzirom na gore navedene kvalitete predmetnog objekta, lokaciju, opremljen 
ost i izvedbu istog, držim da se izračunata tržišna vrijednost predmetne 
nekretnine može prihvatiti, jer odražava stvarnu tržišnu cijenu ove nekretnine. 
 
 
Prema tome, u svezi gore navedenog, držim da je tržišna vrijednost, odn. najvje 
rojatnija cijena za koju bi predmetna nekretnina ukupne površine 150 m2  
mogla biti razmijenjena između voljnog kupca i voljnog prodavatelja u 
transakciji po tržišnim uvjetima i bez prisile, nije veća od: 
 

20.273 € 
 

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

 
 
 
U Umagu, 22.1.2026. 

 
 
 
             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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