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(¢lanak 19. stavak 4. ZPVN-a)

NARUCITELJ: TRGOVACKI SUD U OSIJEKU
ZAGREBACKA ULICA 2
31000 OSIJEK

NEKRETNINA: Vila Miinz i pomo¢na zgrada sagradene na k.¢. 1110/6, k.o. Veprinac, koja
prema novoj izmjeri odgovara k.¢. 444, k.o. I¢i¢i. Ukupna neto povrsina vile
Miinz iznosi 1.123,22 m?, ukupna neto povrSina pomoéne zgrade iznosi

116,13 m?, ukupna povrsina zemljista iznosi 4.946 m?

SVRHA: Odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine radi usvajanja ste¢ajnog plana
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1. IMENOVANJE TROCLANE KOMISIJE

e

w

REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PROSTORNOGA UREDENJA,
GRADITELJSTVA | DRZAVNE IMOVINE

KLASA: 371-01/19-01/386
URBROJ: 531-04-1-2-21-41
Zagreb, 5. veljace 2021. godine

Na temelju zahtjeva Trgovackog suda u Osijeku za izradu druge procjene Visokog
procjeniteljskog povjerenstva, KLASA: 371-01/21-02/1, URBROJ: 436-21-1 (sudske oznake:
poslovni broj: 14 St-674/2016-264 od 29. prosinca 2020. godine), zaprimljenog 5. sijecnja
2021. godine, a u skladu s ¢lankom 19. stavkom 4. i 5. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine", broj: 78/15), Poslovnikom o radu Visokog procjeniteljskog povjerenstva,
KLASA: 370-01/15-01/15, URBROJ: 531-01-15-4, od 7. listopada 2015. godine, lzmjenama i
dopunama Poslovnika o radu Visokog procjeniteljskog povjerenstva, KLASA: 370-01/17-01/6,
URBROJ: 531-01-17-13, od 30. studenog 2017. godine i Izmjenama i dopunama Poslovnika
o radu Visokog procjeniteljskog povjerenstva, KLASA: 370-01/19-01/386, URBROJ: 531-01-
20-16, od 3. veljaCe 2020. godine (u daljnjem tekstu: Poslovnik) te Zapisnikom s 40. sjednice
Visokog procjeniteljskog povjerenstva, KLASA: 370-01/19-01/386, URBROQJ: 531-04-1-2-21-
39 od 5. veljaCe 2021. godine, predsjednik Visokog procjeniteljskog povijerenstva donosi:

ODLUKU
o imenovanju tro¢lane komisije za izradu druge procjene vrijednosti nekretnine
upisane u ZemljiSnoknjizni odjel u Opatiji Opéinskog suda u Rijeci, zk.ul.br. 1397,
k.o. Veprinac, k.c.br. 1110/6

U troclanu komisiju procjenitelja iz sastava ¢lanova Visokog procjeniteljskog povjerenstva,
imenuju se:

1. doc. dr. sc. Dean Cizmar, dipl. ing. grad., predsjednik,
2. Zdravko Zori¢, dipl. ing. grad., ¢lan,
3. Dino Bréi¢, dipl. ing. grad., élan.

Zadaca troglane komisije je izrada druge procjene vrijednosti nekretnine upisane u
Zemljisnoknjizni odjel u Opatiji Opéinskog suda u Rijeci, zk.ul.br. 1397, k.o. Veprinac, k.&.br.
1110/6, a sve prema zahtjevu Trgovackog suda u Osijeku za izradu druge procjene Visokog
procjeniteljskog povjerenstva, KLASA: 371-01/21-02/1, URBROJ: 436-21-1, zaprimljenog 5.
sije¢nja 2021. godine i zadatku kojeg ¢e zadati Trgovacki sud u Osijeku kao narucitelj
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procjembenog elaborata, a koji e obuhvacati prostornu identifikaciju nekretnine, dan
vrednovanja i dan kakvoce.

Clanovi troélane komisije imenuju se za izvréenje zadatka iz tocke |I. ove Odluke i mogu biti
ponovno imenovani.

V.

Troskovi druge procjene, odnosno naknade i nagrade za izradu druge procjene rasporeduju
se Clanovima troc¢lane komisije razmjerno njihovom angazmanu, odnosno na nacin da
predsjedniku komisije koji je nositelj izrade druge procjene te koji po potrebi, u upravnim,
sudskim i drugim postupcima obrazlaze drugu procjenu, pripada nagrada od 70%, a za
preostala dva ¢€lana tro¢lane komisije nagrada iznosi za svakoga po 15%.

Visina iznosa naknade i nagrade tro€lanoj komisiji za izradu druge procjene definira se i
odreduje prema Prilogu |. Poslovnika.

V.

Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.

PREDSJEDNIK VISOKOG
PROCJENITELJSKOG POMJERENSTVA
280 Mr sc% koU

Dostaviti:

1. Clanovima troélane komisije
2. Pismohrana, ovdje
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2. IMENOVANJE OD SUDA

Vila Miinz, k.¢. 444, k.o I¢ici

o
_ Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu

Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
Predsjednik suda

Broj: 4 Su-865/2021
Zagreb, 4. lipnja 2021.

RJESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u
Zagrebu, odludujudi povodom zahtieva Deana Cizmara, na temelju Clanka 126.
stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16,

67/18, 126/19) u vezi s &. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne
Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 i 61/19),

rijesio je

|
Drsc. Dean Cizmar (OIB 75388854238), dipling.grad. iz Zagreba,
Boskoviceva 18, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za
GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od Cetiri godine.

ObrazloZenje
Dean Cizmar, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim

vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio
dokumente propisane &l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvieti iz €l. 2. Pravilnika, rije$eno je kao
u izreci.

Sudac oviasten
poslova su

O tome obavijest:
1. Dean Cizmar _
2. Ministarstvo pravosuda i uprave

3. U spis
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANILISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1387/2020
Zagreb, 15. veljace 2021.

RIESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlué¢ujuéi povodom zahtjeva Zdravka Zorica, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 i 61/19),

rijesio je

Zdravko Zori¢ (OIB 08813045344), dipling.grad. iz Zagreba, Bukovac Gornji 68,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od Cetiri godine.

ObrazloZenje

Zdravko Zori¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢&l. 12.
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz &l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
izreci.

O tome obavijest:

1. Zdravko Zori¢

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-465/2020-4
Velika Gorica. 13. studenoga 2020.

RIJIESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuséak. odluéuyjués u
povodu zahtjeva Dine Bréica, dipling.grad.. za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom. sukladno odredbi &l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13.
33/15. 82/15. 82/16. 67/18. 126/19 — dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom &l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima ("Narodne novine" br. 38/14. 123/15. 29/16 1 61/19 —
dalje u tekstu: Pravilaik). 13. studenoga 2020.

rijesio je

Dino Bréi¢. dipling.grad., OIB: 27689835709. 1z Zagreba, Ulica Ede Murtica 8.
ponovno se mmenuje stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA. na vrijeme od etir1 godine.

Obrazlozenje

Staln1 sudski vjeStak Dino Bréié, dipling.grad. podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo 1 procjenu nekretnina. Uz zahtjev prilozio je rjeienje 1z prethodnog mandata,
uvjerenje da se protiv podnositelja ne vodi kazneni postupak. policu osiguranja. elektronicki
zapis o podacima evidentiranim u matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko
osiguranje, uvjerenje o poloZenom stru¢nom ispitu za obavljanje poslova prostomog uredenja
1 graditeljstva od 18. lipnja 2010. klasa: 133-04/10-01/80, urbroj: 531-18-2-10-4. popis
predmeta, presliku osobne 1skaznice.

Zahtjev je osnovan.
Buduc¢i da podnositelj zahtjeva ima prebivaliSte na podruéju nadleznosti Zupanijskog

suda u V. elikoy Gorici, sukladno odredbi €1. 5. st. 1. Pravilnika. o njegovom zahtjevu odluéuje
predsjedmk Zupamjskog suda u Velikoj Gorici.
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Uvidom u prilozenu dokumentacyju utvrdeno je da je podnositely zahtjeva rjeSenjem
Zupaniyjskog suda u Velikoy Gorici broy 4 Su-637/15-7 od 14. studenoga 2016. imenovan
stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina na vrijeme od &etir1 godine.

U navedenom razdoblju obavljao je vjestacenja u kojima je bio angaziran od strane
suda. mma zakljucenu policu osiguranja od odgovornosti za sudskog vjestaka 1 dostavio je
podatke o zaposlenju.

Sukladno odredbs ¢1. 12. st. 4. Pravilnika. od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
evidencyje, zatrazemi su podaci 1z kaznene evidencye za podnositelja zahtjeva. 1z kojih
podataka je vidljivo da nema zaprjeka koje b1 sprjedavale da se podnositel; zahtjeva ponovno
imenuje za stalnog sudskog vjestaka.

Buduéi da je uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj zahtjeva
1spunjava uvjete propisane odredbama ¢l1. 2. 1 ¢él. 12. Pravilnika, valjalo je prihvatiti njegov
zahtjev 1 na temelju odredbe &l. 126. st. 4. Zakona 1 é1. 12. st. 5. Pravilnika, odluéiti kao u
1zreci ovog rjesenja.

Dokument je elektroniCki potpisan: | o

Cabait
NIKOLA RAMUSCAK CTPANIEG LG U VELIKOU GORICH

vrijeme potpisivanja: e e R Predsjednik suda
13-11-2020 S e
08:58:25 S
CASNKORA RAULEAK Nikola Ramuscak
UPUTA O PRAVNOM LUEKU:

Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Mimstarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
rjesenja. Zalba se podnosi u dva primjerka. neposredno ili putem poste, Zupanijskom sudu u
Velikoj Gorict (¢€1. 12. st. 6. Pravilnika).

O tome obavyjest:

1. Dino Bréié

2. Mumstarstvo pravosuda 1 uprave
3. Pismohrana
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Broj zapisa: 1789a-¢0961
Kontrolni broj: 0ed3e-b6559-a2d0f

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronick: potpisan sliedecim certifikatom:
CN=NIKOLA RAMUSCAK. L=VELIKA GORICA. O=ZUPANIJSKI SUD U VELIKOJ GORICI, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta mozete prox Jerm na sl_;edeco; web adresi:

unosom gore navedenog broja zapisa 1 kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru mozete napraviti 1 skeniranjem QR koda. Sustav ée u oba slucaja prikazati
1zvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identiéan prikazanom izvorniku u digitalnom obliku.
Zupamjsln sud u Velikoj Gorici potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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3. 1ZJAVA O NEOVISNOSTI I NEPRISTRANOSTI

Na temelju ¢lanka 9., Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) mi, nize potpisani,
izjavljujemo da je ova procjena izradena strucno, nepristrano i neovisno, te u skladu s vaze¢im
propisima i najboljim znanjem.

Procjenitelji:

/
doc. dr. sc. Dean Ciz
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4. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015).

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).
Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 68/2020).
Zakon o gradnji (NN 153/13, NN 20/2017, NN 39/2019, NN 125/2019).

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/2013, NN 65/2017, NN 114/2018, NN 39/2019, NN
98/2019).

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/2012, NN 143/2013, NN
65/2017, NN 14/2019).

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, NN 68/98, NN 137/99, NN 22/00,
NN 73/00, NN 114/01, NN 79/06, NN 141/06, NN 146/08, NN 38/09, NN 153/09, NN 143/12,
NN 152/14, NN 81/15 - pro¢isceni tekst, NN 94/17-ispravak pro¢iséenog teksta).

Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/2019).

Zakon o izvlaStenju i odredivanju naknade (NN 74/2014, NN 69/2017, NN 98/2019).
Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, Majéica, 2016.).

[zvjeSce o trziStu nekretnina za podrugje Primorsko-goranske zupanije za 2020. godinu.

Prostorni plan uredenja Grada Opatija te njegove izmjene i dopune (SGPGZ 01/07, 56/12,
04/16 1 08/16 procisceni tekst).

Urbanisticki plan uredenja naselja ICi¢i te njegove izmjene i dopune (SGPGZ 01/09, 17/13,
08/16 1 14/16 procisceni tekst).

Drzavni zavod za statistiku (https://www.dzs.hr)

Aplikacija eNekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/)

Aplikacija eKatastar (https://www.katastar.hr/#/)

Aplikacija One-Stop-Shop (OSS) zajedni¢ki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra
(https://oss.uredjenazemlja.hr/)

S. POJMOVI U PROCJEMBENOM ELABORATU

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) (dalje u tekstu ,,ZPVN®).

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) (dalje u tekstu
nPravilnik®).

Komisija sastavljena od tri ¢lana (Dean Cizmar, Zdravko Zori¢ i Dino Br¢i¢) Visokog
procjeniteljskog povjerenstva (dalje u tekstu ,,Komisija®).

Trgovacki sud u Osijeku, Zagrebacka ulica 2, 31000 Osijek, Hrvatska (dalje u tekstu
»~Narucditelj).

Vila Miinz i pomo¢na zgrada sagradene na k.¢. 1110/6, k.o. Veprinac, koja prema novoj izmjeri
odgovarak.¢. 444, k.o. I¢i¢i na adresi Liburnijska 3, I¢i¢i, opéina Opatija. Ukupna neto povriina
vile Miinz iznosi 1.123,22 m?, ukupna neto povriina pomoéne gradevine iznosi 116,13 m2,
ukupna povrsina zemljista iznosi 4.946 m? (dalje u tekstu ,,Nekretnina®).
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6. ZADATAK NARUCITELJA

Temeljem zahtjeva Narucitelja za izradu druge procjene, odnosno procjenu trziSne vrijednosti
nekretnine na k.¢. 1110/6, k.o. Veprinac, zk. ul. br. 1397 (Vila Miinz), KLASA: 371-01/21-02/1,
URBROJ: 436-21-1, od 05. sije¢nja 2021. godine, a na osnovi Odluke predsjednika Visokog
procjeniteljskog povjerenstva o imenovanju tro¢lane komisije za izradu druge procjene vrijednosti
nekretnine upisane u ZemljisSnoknjizni odjel u Opatiji Opc¢inskog suda u Rijeci, zk.ul.br. 1397, k.o.
Veprinac, k.¢.br. 1110/6, KLASA: 371-01/19-01/386, URBROJ: 531-04-1-2-21-41, od 5. veljace

2021. godine, formirana je tro¢lana komisija ¢iji je zadatak izrada druge procjene vrijednosti
nekretnine.

U dopuni zahtjeva od strane Narucitelja KLASA: 371-01/21-02/1, URBROJ: 436-21-3 od 01. veljace
2021. godine, dodatno je dostavljena dodatna dokumentacija od strane steCajnog upravitelja Frane
Dobrovica iz Rijeke s ciljem potpunog i pravilnog utvrdivanja ¢injeni¢nog stanja.

U dodatnoj dopuni zahtjeva od strane Narudéitelja KLASA: 371-01/21-02/1, URBROJ: 436-21-4 0od 01.
ozujka 2021. godine dodatno je prosiren inicijalni zahtjev sa dodatnim informacijama, koje su detaljno
raspisane u tocki 6.4. ovog elaborata.

Sukladno svemu navedenom u tro¢lanu komisiju procjenitelja iz sastava ¢lanova Visokog
procjeniteljskog povjerenstva, imenovani su:

1. doc. dr. sc. Dean Cizmar, dipl.ing.grad., predsjednik
2. Zdravko Zorié, dipl.ing.grad., ¢lan
3. Dino Br¢i¢, dipl.ing.grad., ¢lan

6.1. DAN VREDNOVANJA I DAN KAKVOCE

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
na dan vrednovanja i stanja nekretnine (skup obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine) na dan
kakvoce. Dan vrednovanja je odreden prema zadatku narucitelja KLASA: 371-01/21-02/1, URBROJ:
436-21-4 od 01. ozujka 2021. godine, dok dan kakvoce nije definiran, stoga je Komisija prema ¢lanku
3., Pravilnika donijela odluku da je dan kakvoée identi¢an danu vrednovanja zbog procjene trzisne
vrijednosti Nekretnine za potrebe usvajanja stecajnog plana, a to sugerira da je potrebno procijeniti
trziSnu vrijednost nekretnine prema kakvod¢i i stanju na dan vrednovanja (odnosno u trenutku koji je
Sto blizi ste€ajnom postupku i reflektira Sto realnije stanje Nekretnine u tom trenutku):

Dan vrednovanja: 01. veljace 2021.
Dan kakvoce: 01. veljace 2021.

6.2. OSNOVICA ZA VREDNOVANJE I SVRHA

Temeljem ¢lanka 21. ZPVN osnovica za vrednovanje je trziSna vrijednost nekretnine koja se ¢e utvrditi
sukladno odabranoj metodi za procjenu vrijednosti nekretnine. Svrha izrade druge procjene je
odredivanje trzisne vrijednosti nekretnine radi usvajanja ste¢ajnog plana kojeg provodi Narucitelj.

6.3. POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA

Prema ¢lanku 4. stavak 1. podstavak 30. ZPVN propisana su posebna znacajna obiljezja procjenjivane
nekretnine, buduéi da se radi o Nekretnini koja je na dan kakvoce u potpuno neuporabivom stanju, a
kako bi se odredila njezina trzi$na vrijednost potrebno je u ovom procjembenom elaboratu uzeti u obzir
posebna znac¢ajna obiljezja, odnosno da je Nekretnina na dan vrednovanja i dan kakvoce u potpunosti
adaptirana u skladu sa zahtjevima Uprave za zastitu kulturne bastine, Konzervatorski odjel u Rijeci, te
da je Nekretnina u potpunosti uredena i osuvremenjena gradevina koja udovoljava svim sadasnjim
standardima za predvidenu namjenu koristenja, koja je prostornim planom definirana kao hotel.

Strana: 12/140



REPUBLIKA HRVATSKA PROCJEMBENI ELABORAT
VISOKO PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO Vila Miinz, k.¢. 444, k.o I¢i¢i

6.4. LOKACIJA I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA
Makro lokacija

a
Jurdani
Viskovo L E6S B
Kastav Soboli
Matulji Marinict
Cavle
m Drenova
{E61 |
Opatija ,
Trsat Bukul
by : ukuljanovo
A Rijeka '
pudnk Skrljevo
O Liburnijska ulica 3
tk Bakar
< 5 a

Lovran

Moscenicka
Draga
Predmetna Nekretnina nalazi se u mjestu I¢i¢i na adresi Liburnijska ulica 3, otprilike 1,00 kilometar
sjeveroistotno od centra naselja I¢iéi te 3,50 kilometara jugozapadno od grada Opatije. Prometna
povezanost Nekretnine je odli¢na, neposredno sa sjeverne strane Nekretnine prolazi Liburnijska ulica,
odnosno glavna drzavna priobalna cesta broj D-66 koja vodi na sjever preko grada Opatije sve do grada
Rijeke te skroz do Plomina na jugu gdje se smjer uz obalu mijenja te vodi u unutrasnjost Istre i onda
opet jugozapadno prema gradu Pula.

Nekretnina je udaljena 7,50 kilometara juZno od spoja na autocestu A8 poznatu pod nazivom Istarski
ipsilon®, a kojom se vrlo brzo moZe pristupiti i autocesti A6 Rijeka-Zagreb na istoku te kojom se vrlo
brzo moze pristupiti gradu Rijeci i Zagrebu te juznom dijelu Hrvatske.

Predmetna lokacija poznata je pod nazivom , Kvarnerska Rivijera* u potezu od grada Rijeke na sjeveru
preko grada Opatije, naselja ICici pa sve do naselja Lovran na jugu i predstavlja poznatu turisticku
destinaciju u Hrvatskoj, Europi pa ¢ak i svijetu. Sama Kvarnerska Rivijera ima bogato povijesno
turistiko nasljede jos iz doba Austro-Ugarske kada iznimnu popularnost uZivala te su se u tom periodu
gradile brojne privatne vile i ljetnikovci. Vila Miinz takoder datira iz tog vremena i reprezentativan je
primjerak tadasnje tipologije i stila gradnje.
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Mikro lokacija

N

Nekretnina se nalazi na sjeveroistocnom dijelu naselja I¢i¢i uz morsku obalu prakticki prvi red do
mora. Juzno od Nekretnine nalazi se poznata ACY marina I¢i¢i dok su na sjeverozapadnoj strani
Nekretnine poSumljene i neizgradene katastarske Cestice te privatne stambene kuce i apartmani.

Na sjeveroistocnoj strani Nekretnine otprilike 200 metara zra¢ne linije nalazi se hotel I¢i¢i sa 4
zvjezdice privatnim parkingom i plazom, a koji predstavlja veliki kompleks u vlasnistvu Liburnia
Riviera Hotels sa 5 katova i 180 soba.

Na jugozapadnoj strani Nekretnine nalaze se restoran Commodore, koji pripada ACY marini I¢iéi, te
malo dalje otprilike 300 metara nalazi se glavna plaza I¢i¢i sa supermarketom Konzum i Cafee
barovima.
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Katastar

Stanje u katastru na dan kakvoce je mjerodavno za odredivanje povrsine zemljista Nekretnine te njenog
tocnog polozaja u prostoru.

Nekretnina se nalazi na zemljiStu koje se sastoji od jedne katastarske Cestice broj 444 u katastarskoj
opéini I¢i¢i ukupne povrsine 4.946 m?.

6.5. DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA

Narucitelj je temeljem zahtjeva i dopuna inicijalnog zahtjeva za izradu druge procjene vrijednosti
nekretnine, kako je opisano u tocki 6. ovog elaborata dostavio sljede¢u dokumentaciju, koja se smatra
vjerodostojnom i to¢nom:

B Podnesak steCajnog upravitelja St-674/16, od 23. prosinca 2020. godine, ste¢ajnom duzniku
SAGITTA d.o.o. u ste¢aju iz Osijeka, Mlinska 57/a, MBS 030074666, OIB 37596325168,
zastupano po stecajnom upravitelju Frani Dobrovicu, odvjetniku iz Rijeke, Ivana Grohovca 2/11,
OIB 93520121237.

1. Prilog 1 gore navedenog stecajnog postupka, Ugovor o unosu i prihvatu nekretnina u drustvo,
osnivac¢ drustva Ljuljana Segedin Hopper, Opatija, Marsala Tita 120.

2. Prilog 2 gore navedenog stecajnog postupka, elaborat procjene vrijednosti nekretnina Vila
Miintz, izraden od strane Marko Milas, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za gradevinarstvo
1 procjene vrijednosti nekretnina, na dan 19. kolovoz 2016. godine, svrha izrade elaborata nije
definirana.

3. Prilog 3 gore navedenog steCajnog postupka, elaborat procjene vrijednosti nekretnina Vila
Miintz, izraden od strane ZANE d.o.0., poslovnica Rijeka, Antuna Starcevica 10, Rijeka, a
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ovjeren od strane voditeljice odjela Dunja Primer, dipl. ing. arh., na dan 29. listopad 2018.
godine, svrha izrade elaborata je ,,provodenje ste¢ajnog postupka®.

4. Prilog 4 gore navedenog stecajnog postupka, elaborat procjene vrijednosti nekretnina Vila
Miintz, izraden od strane Erste nekretnine d.o.o0., a ovjeren od strane voditelja sluzbe procjena
Petar Isakovi¢, na dan 08. rujan 2020. godine, svrha izrade elaborata je .,inicijalna procjena
trzi$ne vrijednosti nekretnine®.

B Podnesak stecajnog upravitelja St-674/16, od 17. sije¢nja 2021. godine, ste¢ajnom duZniku
SAGITTA d.o.o. u ste¢aju iz Osijeka, Mlinska 57/a, MBS 030074666, OIB 37596325168,

zastupano po steajnom upravitelju Frani Dobrovicu, odvjetniku iz Rijeke, Ivana Grohovca 2/11,
OIB 93520121237.

1. Prilog 1 gore navedenog stecajnog postupka, elaborat procjene vrijednosti nekretnina Vila
Muntz i zemljista, izraden od strane Sprajc Davor, dipl. ing. grad., sudski vjestak za
graditeljstvo i investicije, na dan 25. kolovoz 2003. godine, svrha izrade elaborata je ,,unos
nekretnina u temeljni kapital trgovackog drustva“.

® Podnesak steCajnog upravitelja St-674/16, od 24. veljade 2021. godine, ste¢ajnom duzniku
SAGITTA d.o.o. u stecaju iz Osijeka, Mlinska 57/a, MBS 030074666, OIB 37596325168,
zastupano po stecajnom upravitelju Frani Dobrovi¢u sa sljede¢im informacijama:

1. Dokazom o uplati naknade za izradu druge procjene,
2. Prosirenje zahtjeva za izradu druge procjene sa trazenim podacima:
i) ZemljiSno knjizna k.¢. 444 (prema izmjeri u potpunosti odgovara katastarskoj k.¢ 444),
i) k.o. I¢iéi,
1i1) vrsta pravnog posla — usvajanje ste¢ajnog plana,
iv) dan vrednovanja — 01. veljage 2021. godine,

3. Po zakljucku suda nije bilo moguce ranije postupiti obzirom da je uputa VPP RH za plaéanje
naknade sadrzavala greSku koja je otklonjena tek dana 23. veljage 2021. godine, dokaz e-mail
VPP RH.

Budu¢i da Narucitelj nije dostavio upotrebljive tlocrte, presjeke, izradun toéne bruto i neto povrsine
Nekretnine (loSe i necitljive kopije, odstupanja i razlike u dostavljenim izra¢unima povrsina), Komisija
je preko Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine stupila u kontakt sa
procjeniteljem Marko Milas koji je dostavio 26.05.2021. snimku postojeéeg stanja Nekretnine izradenu
21.02.2000. od strane tvrtke P.R.I.N.G. Projekt d.o.o0., Antuna Barca 3d, Rijeka.

7. OCEVID

Ocevid je izvrSen 05. lipnja 2021. godine, vremenske prilike tokom ocevida su bile povoljne sa
dnevnom temperaturom od 25 °C, dan je bio sun¢an bez naoblake i padalina. Fotografije nekretnine su
dane u prilogu procjembenog elaborata.

Predmetna nekretnina je vila Miinz sa pomo¢nom zgradom koja je izgradena na katastarskoj &estici
444 u katastarskoj opéini I€i¢i na adresi Liburnijska 3, I¢iéi, opéina Opatija. Nekretnina se nalazi
prakticki u prvom redu do mora odmah sjeverozapadno uz ACY marinu Opatija.

Prema znanstvenom radu Berislava ValuSeka prihvac¢enog 20.05.2009. godine, Nekretnina je
sagradena 1911. godine kao rezidencijalna ladanjska vila prema Wagnerovoj $koli arhitekture s
posebnim naglaskom na keramiku kao najzastupljeniji materijal vanjstine i unutra$njosti vile.

Nekretnina ima omogucen prilaz vozilima sa sjeverozapadne strane, odnosno sa Liburnijske ulice, dok
je ulaz za pjeSake omogucen takoder na sjeverozapadnoj strani Nekretnine, ali i sa jugoisto¢ne strane,
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odnosno sa Setnice koja se nalazi ispod nulte kote zemljiSta Nekretnine, a pristup je omogucen sa
kamenim stepeniStem.

U krajnje zapadnom dijelu zemljista nalazi se pomoc¢ni objekt na dvije etaZze koji je inicijalno sluzio
kao smjesStaj osoblja, praonica i skladiSte. Pomo¢ni objekt je zbog pada terene djelomi¢no ukopan te se
kat nalazi na nivou prometnice Luburnijska ulica, dok se u prizemlje i suteren nalaze ispod razine
prometnice Luburnijska ulica te im se pristupa vanjskim nenatkrivenim kamenim stepenistem.
Pomoc¢na gradevina je u derutnom i zapuStenom stanju potpuno neuporabiva njenoj inicijalnoj namjeni,
gradena je od pune opeke sa djelomi¢no vidljivim armiranobetonskim elementima (stubiste, ploca).
Fasada je izgradena djelomi¢no od kamenih ukrasnih plo¢a, a veé¢inom prekrivena keramickim
plo¢icama. Kroviste je dvostresno pokriveno crijepom sa pocincanom limarijom za odvodnju
oborinskih voda.

U pretezito juznom dijelu zemljiSta smjestena je vila Miinz, takoder djelomi¢no ukopana gradevina
katnosti PO+PR+I KAT+POT sa tornji¢em kao dodatnom etazom iznad potkrovlja. Vila Miinz gradena
je od nosivih i pregradnih zidova koji su izgradeni od pune opeke bez vidljivih armiranobetonskih
stupova, greda ili nadvoja. Tijekom ocCevida detektirane su armiranobetonske rebraste plo¢e izmedu
podruma i prizemlja te prizemlja i I kata, dok je plo¢a izmedu I kata i potkrovlja izgradena od drvenog
grednika koja se na predjelu hodnika potpuno urusila. Procelje na podrumskom dijelu vile Miinz je
izgradeno od kamenih dekorativnih plo¢a u potpunosti dok je na etazi prizemlja, I kata i potkrovlja
fasada dijelom izgradena od ukrasnih kamenih plo¢a no vec¢inom je izgradena od pune opeke. Vanjska
stolarija je ve¢inom uniStena ili u potpuno neuporabivom stanju sa PVC roletama. Vila Miinz je u
potpuno neuporabivom stanju sa dijelovima gradevine koji su u stanju opasnom po Zivot zbog
opasnosti od pada s visine, urusavanja dijela gradevine do pada predmeta s visine. Tokom oéevida
Komisija je utvrdila da je Nekretnina prezivjela poZar koji je zahvatio prizemlje Nekretnine. Sukladno
dostavljenim dopisima Uprave za zastitu kulturne bastine, Konzervatorski odjel u Rijeci te o¢evidom
na licu mjesta Komisija je utvrdila da su provedeni hitni radovi sanacije gradevine vile Miinz kako bi
se sprijecilo daljnje propadanje ove vrijedne kulturne bastine. Prema ogevidu utvrdeno je da su svi
otvori Nekretnine zaSti¢eni spustenim roletama, OSB plo¢ama ili drugom drvenom stolarijom, skinuta
je sva unutraSnja zbuka, pokrovi stropnih plo¢a, podne obloge, unutarnja stolarija te odnesen sav
namjeStaj. Vila Miinz prakticki je ogoljena do nosive konstrukcije sa dijelom o¢uvanim izvornim
podnim plo¢icama na glavnom stubistu te kamenim oblogama stupova u prizemlju i glavnom stubistu.
Kroviste je zaSti¢eno na nacin da je prekriveno bitumenskim crnim trakama kako bi se sprijeéilo daljnje
vlazenje unutrasnjosti gradevine.

Na sjevernoj strani zemljista predviden je kaskadno izgraden vrt no u trenutku o¢evida sjeverna strana
zemljista toliko je zarasla vegetacijom da se ne moZe pristupiti niti golim okom vidjeti §to se nalazi na
tom dijelu zemljiSta. Interna Setnica vodi sa istocne strane zemljista od pomoéne zgrade na juznom
dijelu do vile Miinz pa sve do sjeverne strane zemljiSta i kaskadnog vrta. Na $etnici su izgradene
betonske klupe i prostori za odmor i uZivanje u pogledu na kvarnersku rivijeru. Okoli§ Nekretnine je
potpuno neureden, zarastao u gustu srednje visoku i visoku vegetaciju te nije bilo moguée odrediti u
kojem stanju su gradevine na sjevernoj strani zemljiSta, prema saznanju Komisije radi se o zidicu,
kamenom lu¢nom prolazu sa jedne kaskade na drugu te vjerojatno sjenici ili prostoru za odmor.

Nekretnina je u potpunosti ogradena s visokom ogradom te zaklju¢ana za pristup neovlastenim
osobama.
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8. KAKVOCA NEKRETNINE

8.1. KATASTARSKO I ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

KATASTARSKO STANJE

KATASTARSKA  KATASTARSKA  POSJEDOVNI ;
[P CESTICA OPCINA LIST e Lt il

UKUPNO -

ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

POVRSINA
[m?]

KATASTARSKA

OPCINA ZK ULOZAK OPIS VLASNIK

ZK CESTICA
Dvoriste, Kuca i
dvori$na zgrada

1/1 SAGGITTA d.o.o.

UKUPNO

Prema provjeri u digitalnom katastru dostupnom na web portalu Drzavne geodetske uprave i
Ministarstva pravosuda Republike Hrvatske — eKatastar (http://www.katastar.hr/dgu/), te prema
provjeri u digitalnim zemljisnim knjigama dostupnim na web portalu Drzavne geodetske uprave i
Ministarstva pravosuda Republike Hrvatske — One-Stop-Shop (OSS) (https://oss.uredjenazemlja.ht/)
Komisija je identificirala katastarsku Cesticu, utvrdila posjed te vlasniStvo.

Bitno je napomenuti da ne postoji izvadak iz posjedovnog lista za predmetnu katastarsku cesticu 444,
k.o. I&i¢i, ve¢ jedinstveni izvadak iz BZP-a, oznake ZK uloska 796, k.¢. 444, k.o. I¢i¢i koji odgovara
standardnom zemljisnoknjiznom ulosku.

8.2. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

Sukladno prostorno planskoj dokumentaciji Nekretnina se nalazi u obuhvatu sljede¢ih prostornih
planova:

1. Prostorni plan uredenja Grada Opatije te njegovim izmjenama i dopunama (Sluzbeni glasnik
Primorsko-goranske Zupanije 01/07, 56/12, 04/16 1 8/16 procis¢eni tekst) (dalje u tekstu
,PPUGO").

2. Urbanisti¢ki plan uredenja naselja I¢i¢i (UPU 2) te njegovim izmjenama i dopunama (Sluzbeni
glasnik Primorsko-goranske Zupanije 01/09, 17/13, 08/16 i 14/16 pro¢isceni tekst) (dalje u
tekstu ,,UPU 2%).

8.2.1. ODREDBE PPUGO

Prema odredbama PPUGO i kartografskom prikazu 4. A.3 ,,Gradevinska podrucja naselja™, Nekretnina
se nalazi unutar obuhvata izgradenog gradevinskog podrué¢ja naselja, odnosno unutar obuhvata GP3,
naselja I¢iéi.

Prema odredbama PPUGO i kartografskom prikazu 3. A ,,Uvjeti koristenja, uredenja i zaStite prostora
podru¢ja posebnih uvjeta koristenja®, Nekretnina se nalazi unutar obuhvata graditeljske bastine,
registrirani povijesni sklop i gradevina, civilna gradevina I¢iéi, te je unutar obuhvata zaStite
povijesnih cjelina, zona B — djelomi¢na zaStita povijesnih struktura.

Prema odredbama PPUGO i kartografskom prikazu 3. C ,,Uvjeti koristenja, uredenja 1 zaStite prostora
podrudja i dijelovi primjene planskih mjera zastite®, Nekretnina se nalazi unutar obuhvata izrade
urbanistickog plana uredenja, odnosno obuhvata UPU 2.

Prema odredbama PPUGO i kartografskom prikazu 4. B.3 ,,Gradevinska podrucja — zaSti¢ena kulturna
bastina®, Nekretnina se nalazi unutar obuhvata arheoloske i graditeljske bastine, zona B — djelomi¢na
zastita povijesnih struktura, odnosno povijesna gradevina upisana u registar — civilna gradevina.
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