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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI

BR. ELABORATA:

NEKRETNINE 56/2021
1. 1ZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA
1.1. 1ZVADAK
HRVATSKA
I SUD U RIJECI
IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA
—% UPISA
040294614
OIB:
75316404694
TVRTKA:
4 DMD PROJEKT d. o. o. za gradenje, trgovinu i usluge
4 DMD PROJEKT d. 0. O.
SJEDISTE/ADRESA:
1 Kostrena (Op¢ina Kostrena)
Glavani 76
PRAVNI OBLIK:
4 druidtvo s ograni&enom odgovorno$éu
PREDMET POSLOVANJA:
I * - Projektiranje, gradenje, uporaba i uklanjanje
gradevina
I = - Nadzor nad gradnjom
I > - Stru&ni poslovi prostornog uredenja
L X - Vjestacdenje iz poslova gradevinarstva
I = - Izrada procjene opasnosti,
1 = - Ispitivanje strojeva i uredaja s povecanim
opasnostima, i ispitivanja u radnom okoliSu
L & - Provjera strojeva i uredaja, osobnih zastitnih
sredstava i opreme
3 % - Obavljanje poslova koordinatora za$tite na radu
(koordinator I i koordinator II)
1 * - Kupnja i prodaja robe
I % - Obavljanje trgovadkog posredovanja na domacem i
inozemnom trzistu
L - Zastupanje inozemnih tvrtki
L. X - Pripremanje hrane i pruZanje usluga prehrane
I = - Pripremanje i usluzivanje pic¢a i napitaka
i = - PruZanje usluga smjestaja
| L = - Pripremanje hrane za potro3nju na drugom mjestu
| sa 1li bez usluZivanja (u prijevoznom sredstvu,
na priredbama i sl.) i opskrba tom hranom
(catering)
1. = — Turisti&ke usluge u nautickom turizmu
‘ 1 * - Ostale turisticke usluge - iznajmljivanje
pribora i opreme za 3port i rekreaciju, kao S5to
1 su sandoline, daske za jedrenje,bicikli na
‘ vodi, suncobrani, leZaljke i sl.
| 1. * - Turisticke usluge koje ukljuCuju Sportsko-
rekreativne ili pustolovne aktivnosti
| 1 o - Turistidke usluge u ostalim oblicima turisticke
i ponude: seoskom, zdravstvenom, kulturnom,
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA:

Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 56/2021

PREDMET POSLOVANJA:

wellness, kongresnom, za mlade, pustolovnom,
lovnom, 3portskom, golf-turizmu, Sportskom ili
rekreacijskom ribolovu na moru, ronilackom
turizmu, 3portskom ribolovu na slatkim vodama
kao dodatna djelatnost u uzgoju morskih i
slatkovodnih riba, rakova i 3koljaka i dr.

i, = - Djelatnosti javnoga prijevoza putnika i tereta
u domac¢em i medunarodnom cestovnom prometu
i - Prijevoz za vlastite potrebe
1 - Povremeni prijevoz putnika u obalnom pomorskom
prometu
1 = - Prijevoz putnika i stvari unutarnjim vodnim
putovima
1 W - Djelatnost iznajmljivanja plovila
1 = - Posredovanje u prometu nekretnina
1 = - Poslovanje nekretninama
4 * - energetsko certificiranje, energetski pregled
zgrade i redoviti pregled sustava grijanja i
sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi
4 * - provedba progama izobrazbe osoba ovlasStenih za
energetsko certificiranje, energetski pregled
zgrade i redoviti pregled sustava grijanja i
sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi
4 * - neovisna kontrola energetskog certifikata i
izvjedca o redovitom pregledu sustava grijanja
i sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi
@) - obavljanje djelatnosti upravljanja projektom
gradnje
4 * - izrada elaborata stalnih geodetskih tocaka za
potrebe osnovnih geodetskih radova
4 = - izrada elaborata izmjere, oznac¢ivanja i
odrzavanja drzZavne granice
4 = - izrada elaborata izrade Hrvatske osnovne karte
4 # - izrada elaborata izrade digitalnih
ortofotokarata
g = - izrada elaborata izrade detaljnih topografskih
karata
4 * - izrada elaborata izrade preglednih topografskih
karata
4 * - izrada elaborata katastarske izmjere
‘ 4 % - izrada elaborata tehnicke reambulacije
4 % - izrada elaborata prevodenja katastarskog plana
u digitalni oblik
4 * - izrada elaborata prevodenja digitalnog
katastarskog plana u zadanu strukturu
4 * - izrada elaborata za homogenizaciju katastarskog
plana
4 * - izrada parcelacijskih i drugih geodetskih
elaborata katastra zemljista
4 * - izrada parcelacijskih i drugih geodetskih
elaborata katastra nekretnina
4 * - izrada parcelacijskih i drugih geodetskih
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DMD PROJEKT d.o.0. STALNI SUDSKI VJESTAK : PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA:
Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 56/2021

LIKA HRVATSKA
ACKI SUD U RIJECI

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

‘O S
“Acik) su0
PREDMET POSLOVANJA:

elaborata za potrebe pojedina&nog prevodenja
katastarskih &estica katastra zemljista u
katastarske &Eestice katastra nekretnina

4 * - izrada elaborata katastra vodova i strucne
geodetske poslove za potrebe pruZanja
geodetskih usluga

A & - tehnicko vodenje katastra vodova

4 * - izrada posebnih geodetskih podloga za potrebe
izrade dokumenata i akata prostornog uredenja

4 * - izrada posebnih geodetskih podloga za potrebe
projektiranja

4 * - izrada geodetskih elaborata stanja gradevine
prije rekonstrukcije

4 * - izrada geodetskoga projekta

4 * - iskolé&enije gradevina i izradu elaborata
iskol&enja gradevine

4 =* - izrada geodetskog situacijskog nacrta izgradene
gradevine

4 * - geodetsko praéenje gradevine u gradnji i
izrada elaborata geodetskog pracenja

4 % - pracenje pomaka gradevine u njezinom odrZavanju
i izrada elaborata geodetskog pracenja

4. = - geodetski poslovi koji se obavljaju u okviru
urbane komasacije

4 = - izrada projekata komasacije poljoprivrednog

zemljista i geodetski poslovi koji se obavljaju
u okviru komasacije poljoprivrednog zemljista

4 * - izrada posebnih geodetskih podloga za za3ticéena
i Stiéena podruéja

4 * - struéni nadzor nad:

4 - - izradom elaborata katastra vodova i struénih

geodetskih poslova za potrebe pruzZanja

geodetskih usluga

4 = - - tehnic¢kim vodenjem katastra vodova

4 % - - izradom posebnih geodetskih podloga za
potrebe izrade dokumenata i akata prostornog
uredenja

4 #* - - izradom posebnih geodetskih podloga za
potrebe projektiranja

q = - - izradom geodetskih elaborata stanja gradevine
prije rekonstrukcije

4 * - - izradom geodetskoga projekta

4 * — — iskolé&enjem gradevina i izradom elaborata
iskol&enja gradevine

a4 * - - izradom geodetskog situacijskog nacrta
izgradene gradevine

4 * - - geodetskim praéenjem gradevine u gradnji i
izradom elaborata geodetskog pracenja

4 * - - praéenjem pomaka gradevine u njezinom
odrZavanju i izradom elaborata geodetskog
pracéenja

4 > - - izradom posebnih geodetskih podloga za
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 56/2021

EPUBLIKA HRVATSKA

zaStiéena i 3tidena podrudja
iznajmljivanje nekretnina

4 * - poslovi upravljanja nekretninom i odrZavanje
nekretnina

4 * - provodenje energetskih pregleda javne rasvjete

4 * - izrada elaborata alternativnih sustava opskrbe
energijom

4 x - projektiranje i razvoj projekata obnovljivih
izvora energije, odrZive gradnje i energetske
u¢inkovitosti

4 * - inZenjerstvo i s njim povezano tehnicko
savjetovanje

4 * - tehnidko ispitivanje i analiza

4 * - savjetovanje u vezi s poslovanjem i
upravljanjem

4 * - osposobljavanje za rad na siguran nacin

4 * - ispitivanje i atestiranje zbijenosti

stabilnosti i ostalih svojstava tla, nasipa i
tamponskih slojeva

4 * - ispitivanje i atestiranje nosivosti, trajnosti
i ostalih svojstava, konstruktivnih elemenata i
gradevinskih konstrukcija

4 * - ispitivanje i kontrola kvalitete materijala u
gradevinarstvu i davanje zavrsSne ocjene
kvalitete, ispitivanje sigurnosti konstrukcija
i konstruktivnih elemenata u gradevinarstwvu,
atestiranje materijala u gradevinarstvu, uz
izdavanje certifikata

4 * - certificiranje sustava za proizvodnju
gradevinskog materijala
4 =* - ispitivanje i atestiranje vodonepropusnosti,

plinonepropusnosti i ostalih svojstava
kanalizacijskih sustava, vodovoda i spremnika
za fluide

- izrada procjembenih elaborata

- struéni poslovi zasStite od buke

strué¢ni poslovi zastite okolisa

- pruzanje uslua u trgovini

* ok k¥
I

B DD

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:
1 DraZen Duvnjak, OIB: 94777537197
Kostrena, Glavani 76
4 = gedini. Elan d.e ..

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

1 Drazen Duvnjak, OIB: 94777537197
Kostrena, Glavani 76

4 - direktor
4 - zastupa pojedinaé¢no i samostalno, temeljem odluke od
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DMD PROJEKT d.0.0. STALNI SUDSKI VJESTAK : PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA:

Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 56/2021

REPUBLIKA HRVATSKA
TR OVACKI SUD U RIJECI

%f‘ IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

7

e SUBSEKT UPISA
s, 3
8 5 5
E OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:
31. listopada 2016.

'?’Oo
Yack) suO

4 Mirna Duvnjak, OIB: 62887297271
Kostrena, Glavani 76
4 - prokurist
- zastupa sukladno &l. 47 i 48 Zzakona o trgovackim
drudtvima, temeljem Odluke od 31. listopada 2016.

TEMELJNI KAPITAL:
4 20.000,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:
Osnivac¢ki akt:
2 Izjava o osnivanju sastavljena je 3. sijecénja 2013. godine.
4 Odlukom &lana dru$tva od 31. listopada 2016. odredbe Izjave
izmijenjene su u cijelosti te je u potpunom tekstu
dostavljena u zbirku isprava.

Promjene temeljnog kapitala:
4 Odlukom &lana drudtva od 31. listopada 2016. poveéan je

temeljni kapital sa 10,00 kn za 19.990,00 kn na 20.000,00
kn.

FINANCIJSKA IZVJESCA:
Predano God. Za razdoblje Vrsta izvijeStaja

e 19.06.18 2017 01.01.2I7 = 81.12.17 GFI-POD izvjestaj]

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda

0001 Tt-12/7557-4 04.01.2013 Trgovacki sud u Rijeci
[ 0002 Tt=12/7557=5 07.01.2013 Trgovacki sud u Rijeci
t 0003 Tt~12/7557-6 07.01.2013 Trgovacki sud u Rijeci
| 0004 Tt-16/7113-2 11.11.2016 Trgovacki sud u Rijeci
w eu 78 18.06.2014 elektronicki upis

eu i 23.06.2015 elektronicki upis

eu i/ 27.06.2016 elektroni&ki upis

eu / 26.06.2017 elektronicki upis
| eu / 19.06.2018 i upis

U Rijeci, 16. sije&nja 2019.
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
56/2021

2. RUIESENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJESTACENJA
2.1. RUESENJE O IMENOVANJU — DRAZEN DUVNJAK

RFPUBL]’KA HRVATSKA
ZUPANILJSKI SUD U RIJECI
URED PREDSJEDNIKA
Zrtava faSizma 7
Broj: 4 Su-333/2020-8
Rijeka, 26. listopada 2020.
Rijeka,

Broj:

predmer: Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Miskulin, na osnovi ¢lanka 126. stavak
4. Zakona o sudovima (..Narodne novine™ broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i 126/19) i
¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (..Narodne novine™ broj 38/14, 123/15,
29/16 1 61/19) donosi

RJESENIE

DRAZEN DUVNJAK, dipling.grad. iz Kostrene, Glavani 76, OIB: 94777537197,
imenuje se stalnim sudskim vjestakom graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretnina, na
vrijeme od 4 (Cetiri) godine, za podru¢je Zupanijskog suda u Rijeci.

Obrazlozenje

Zupanijskom sudu u Rijeci obratio se DraZen Duvnjak radi ponovnog imenovanja
stalnim sudskim vjestakom graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretnina te je uz molbu
priloZio potrebnu dokumentaciju radi utvrdenja postojanja-uvjeta za stalnog-sudskog vjestaka.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je molbu imenovanog i utvrdio da je
Drazen Duvnjak imenovan stalnim sudskim vjeStakom graditeljske struke i procjene
vrijednosti nekretnina rjeSenjem ovoga suda poslovni broj 4 Su-471/2016, da je dostavio
dokaz da se protiv istog ne vodi kazneni postupak, potvrdu poslodavca o radnom odnosu,
potvrdu o struénom usavr$avanju u prethodnom razdoblju imenovanja, popis vjeStacenja iz
prethodnog razdoblja, dokaz da nije pravomocno osuden za kazneno djelo koje ¢ini zapreku
za prijam u drzavnu sluzbu, te da ima zaklju¢en ugovor o osiguranju od odgovornosti za
obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka.

Budu¢i i nadalje postoy potreba za stalnim sudsklm VJestakom navedene struke,
valjalo je rijesiti kao u izreci ovog rjeenja. /

PREDS EDNIK SUDA:
in, dipl. iur.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU: 5 ~

Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba u roku od 15 dana od dana dostave rjeSenja, a
0 istoj odlu¢uje Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske. Zalba se podnosi predsjedniku
Zupanijskog suda u Rijeci u 2 (dva) primjerka i 2 (dvije) preslike rjedenja.

DOSTAVITI:

@ Drazenu Duvnjaku iz Kostrene, Glavani 76 (e-mail: dduvnjak@net.hr)
2. Ministarstvu pravosuda i uprave Republike Hrvatske
Op¢inskom sudu u Rijeci i Crikvenici

(9%}
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
56/2021

2.2. RIESENJE O IMENOVANJU - DMD PROJEKT d.o.0.

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U RIJECI
l'REl) PREDSJEDNIKA
Broj: 42§u-fﬁ4fn}650 8
Brol:  Rijeka, 30. studenog 2020.
Rijeka,
Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Miskulin, na osnovi ¢lanka 126. Zakona
o §ild&Vima (.Narodne novine* broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i 126/19) i ¢lanka 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima (.Narodne novine™ broj 38/14, 123/15, 29/16 i
61/19). donosi
RIESENIJE

Pravnoj osobi DMD PROJEKT d.o.0. iz Kostrene, Glavani 76, OIB: 75316404694,
odobrava se sudsko vjestacenje iz podrucja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, na
vrijeme od 4 (Cetiri) godine, za podru¢je Zupanijskog suda u Rijeci. koje ¢e obavljati stalni
sudski vjedtak i zaposlenik navedene pravne osobe Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad.

ObrazloZenje

. Pravna osoba DMD PROJEKT d.o.0. iz Kostrene, Glavani 76 podnijela je zahtjev
Zupanijskom sudu u Rijeci radi ponovnog izdavanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog
vjestacenja iz podrudja graditeljstva i procjene vrijednosti nckretnina; te je uz molbu priloZzena
potrebna dokumentacija radi utvrdenja postojanja uvjeta za stalnog sudskog vjestaka.
Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je navedeni zahtjev te je utvrdeno da

je pravna osoba DMD PROJEKT d.o.0. iz Kostrene, Glavani 76, OIB: 75316404694, kao

pravna osoba registrirana kod Trgovackog suda u Rijeci za sudska vjestacenja iz podrucja
graditeljstva 1 procjene vrijednosti nekretnina, a da je zaposlenik navedene pravne osobe
Drazen Duvnjak imenovan stalnim sudskim vjeStakom iz podru¢ja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina rjeSenjem Zupanijskog suda u Rijeci broj 4 Su-333/2020. Takoder je
utvrdeno da navedena fizicka i pravna osoba imaju zakljuen ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestacenja.

Budu¢i i nadalje postoji potreba za stalnim sudskim vjeStakom navedene struke,
valjalo je rijesiti kao u izreci ovog rjesenja.

PREDSJEDNIK SUDA:

Ve ' k_uli{. dipl. iur.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba u roku od-15 dana od dana dostave rjesenja, a
o istoj odlu¢uje Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske. Zalba se podnosi predsjedniku
Zupanijskog suda u Rijeci u 2 (dva) primjerka i 2 (dvije) preslike rjesenja.

DOSTAVITI:

/I.) DMD PROJEKT d.0.0. iz Kostrene, Glavani 76 (e-mail: dduvnjak@net.hr)
2. Ministarstvu pravosuda i uprave Republike Hrvatske
3. Opcinskom sudu u Rijeci i Crikvenici

ISTRA -

NARUCITELJ: DATUM:
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :

Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA:

NEKRETNINE 56/2021
3. SAZETAK PROCJENE
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA
Podaci | Zabiliezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Adresa nekretnine

ISTRA - FORTUNA d. 0. 0. u ste€aju
Rabac (Grad Labin), Ulica Slobode 87

Vrsta nekretnine

Gradevinsko zemljiste

zk.ul.br. 7761907
zk.¢.br. 497 i 499/2
k.o. Rabac
Posjedovni list br. 6941748
k.C.br. 497 i 499/2
k.o. Rabac
Povrsina zemljiSta (ukupna povrsina) 3994,00 m2
TrziSna vrijednost nekretnine 9.000.000,00 kn
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Polozaj (Lokacija) Dobar

Namjena

MijeSovita (M5)

Kategorija zemljiSta

| Kategorija zemljisa

Vrijednosni odnos zemljista 100,00%
Pristup Omogucen
Datum ocevida 04.08.2021.
Datum vrednovanja 15.10.2021.
Datum kakvoce 04.08.2021.
Indeks na dan procjene - DZS 134,34

Procjenitelj

Drazen Duvnjak

NARUCITELJ:
ISTRA - FORTUNA d. o. o. u stecaju

GRABEVINSKO ZEMLJISTE

DATUM:

Listopad 2021. list: 9




BR. ELABORATA:

Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 56/2021
DODATNO PLACENI TROSKOVI
PLACENI TROSKOWVI
EES pod brojem 4/11-06-883/10 od 01.07.2010. i ugovor o 300.834.00 k
prikljuéenju br. 401106-100345-0011 je izdan konaéni raédun U n
EES 401106-130423- NAKNADA 4.426,37 kn
EES broj 4/11-06-884/10 od 01.07.2010. ugovor o prikljuéenju 307.901.26 kn
401106-100346-0011 je plac¢en u iznosu od 50% T
RJESENJE ZA GRADENJE - UPLACENI TROSKOVI 6.807,00 kn
TROSKOVI KOMUNALNOG DOPRINOSA 1.325.541,06 kn
TROSKOVI VODNOG DOPRINOSA 192.969,03 kn
IZRADA PROJEKTNE DOKUMENTACIE 380.000,00 kn
UKUPNO PLACENI TROSKOVI 2.518.478,72 kn
NARUCITELJ: ST
ISTRA - FORTUNA d. 0. 0. u ste&aju GRADEVINSKO ZEMLJISTE Listopad 2021. list: 10




Glavani 76, 51221 Kostrena |  Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 56/2021
4. UVOD

4.1. ZADATAK

Na temelju zahtjeva Narucitelia (ISTRA - FORTUNA d. o. o. u ste€aju

, Rabac (Grad Labin), Ulica Slobode 87) potrebno je izraditi procjenu trziSne vrijednosti
nekretnine i to gradevinskog zemljista sljedece oznake:

k.G. 497 | 499/2 k.o. Rabac

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene trZiSne vrijednosti nekretnine
temeljem pregleda predocene dokumentacije i uvida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta
dana 04.08.2021. godine te utvrdivanje danasnje trziSne vrijednosti nekretnine.

Elaborat procjene sluzit ¢e Narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne
vrijednosti nekretnine za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju
prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnine.

NAPOMENA:

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera
sa upravno-pravnog naslova.

Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad predmetnom
nekretninom.

NARUCITELJ: DATUM:
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 56/2021

4.2. OPCI PODACI

Narugitelj : ISTRA - FORTUNA d. 0. 0. u ste€aju
Rabac (Grad Labin), Ulica Slobode 87

Zadatak: Utvrdivanije trziSne vrijednosti nekretnine
Svrha elaborata: Prodaja nekretnine
Nekretnina: Gradevinsko zemljiste
Lokacija: Rabac (Grad Labin)

Definicija trziSne vrijednosti nekretnine: TrzZiSna vrijednost nekretnine je
procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima nakon
prikladnog ogladavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez
prisile

Datum ocevida: 04.08.2021.
Datum kakvoce: 04.08.2021.
Datum vrednovanja: 15.10.2021.

Dan kakvocée predstavija datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje
je mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti
nekretnine.

NARUCITELJ: DATUM:

BR. ELABORATA:
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
56/2021

4.3. IDENTIFIKACIJA

Identifikacija je izvrS8ena prema podacima dostupnim na DOF-5, Kkatastraskih i
zemljiS8noknjiznih podataka. Podaci su Zemljidniku i Katastru su uskladeni.

ZEMUJISNO KNJIZNI - KATASTARSKI PODACI
ZEMUISNIK KATASTAR
Br. . Povrsina ( m2 . Povrsina (
7KU k.c. Oznaka ) Br. P.L. k.c. Oznaka m2)
| KATEGORIJA ZEMUISTA (Prema Pravilniku o Metodama procjene vrijednosti nekretnine - ¢lanak 10.)
HOTEL FORTUNA -
NEPLODNO PRIRODNO
776 497 ZEMUISTE 3982 694 497 NEPLODNO 3982
ZEMUJISTE
907 | 499/2 DVORISTE 12 748 499/2 DVORISTE 12
Kao mjerodavna povrsina za izradu ove procjene uzima se povrsina upisana u ZKU.
Pristup je na dan o&evida omogucen preko prometnice koja vodi do Cestice.
Lokaciju karakterizira niska izloZzenost utjecajima zagadenosti i buke od gradskog prometa.
NARUCITELJ: _
DATUM: list: 13

ISTRA - FORTUNA d. o. o. u stecaju
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 56/2021

4.4. LOKACIJA

k.€. 497 k.o. Rabac

Preuzeto sa https://geoportal.dgu.hr/

NARUCITELJ:
DATUM: st 14
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
56/2021

4.5. PROSTORNO PLANSKA OBILJEZJA

Prema UrbanisticCkom planu uredenja naselja Rabac, SN Grada Labina br. 20 (prosinac 2020.)
nekretnine se nalaze unutar gradevinskog podru¢ja naselja na izdvojenoj gradevnoj Cestici
mjeSovite namjene (M5 -viSenamjenska). Polozaj Cestice s obzirom na prostorno planska
obiljezja i uvjeti gradnje prikazani su u nastavku.

Urbanisti¢ki plan uredenja naselja Rabac, SN Grada Labina br. 20 (prosinac 2020)

NARUCITELJ:

ISTRA - FORTUNA d. o. o. u stecaju

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

DATUM:
Listopad 2021.
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 56/2021

Broj 20 — Stranica 1335 SLUZBENE NOVINE GRADA LABINA 31. prosinac 2020.

GRAD LABIN

AKTI VIJECA

133.

MNa temelju élanka 109. stavak 6. Zakona o prostormnom uredenju ("Marodne noving" broj
15313, B5/17_, 114/18_, 39/19.198/19.), élanka 31. Statuta Grada Labina (“Slufbene novine Grada
Labina” broj 909, 910 - lektorirani tekst, 8/13. | 316, 02M8. | 05/M9. - profisieni tekst | 02/20.),
Odluke o izradi Urbanistiékog plana uredenja naselja Rabac ("SluZbene novine Grada Labina” broj
04/15.) i pribavljenoj suglasnosti Ministarstva prostormog uredenja, graditelistva i drZavne imovine
KLASA: 350-02/20-13/77 , URBRO.: 531-06-1-2-20-7 od 22. prosinca 2020. godine, Gradsko vijede
Grada Labina na sjednici 30. prosinca 2020. godine, donijelo je

ODLUKU
o donogenju Urbanistickog plana uredenja naselja Rabac

I. OPCE ODREDBE

Clanak 1.

Donosi se Urbanisticki plan  uredenja naselja Rabac (u daljnjem tekstu: UPU naselia Rabac ifili
Plan), kojeg je izradila tvrtka JURCON PROJEKT d.o.o. Zagreb, Gotalovedka 44.

Clanak 2.
Planom se utwrduje detalina namjena povriina, reZimi uredivanja prostora, nacin opremanja
zemljidta komunalnom i drugom infrastrukturom, propisuje wjeti za izgradnju gradevina |

poduzimanje drugih aktivnosti u prostonu od vaZnosti za provedbu svih zahvata u prostoru unutar
ohuhvata Plana.

Clanak 3.

(1) Sastawni dio ove Odiuke je elaborat pod nazivom Urbanisticki plan uredenja naselja Rabac".
(2) Elaborat iz stavka 1. ovog clanka sastoji se od:
1. Tekstualnog dijela Plana — odredbe za provedbu

2. Grafitkog dijela Plana Koji sadrZi kartografske prikaze kako slijedi :

1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA M 12000
2A. PROMETHMA, ULICNA | KOMUNALNA INFRASTRUKTURNA

MREZA — Promet M1 2000
ZB. PROMETMA, ULICNA | KOMUNALNA INFRASTRUKTURNA

MREZA - Posta i telekomunikacije M 1: 2000
2C. PROMETNA, ULICNA | KOMUNALNA INFRASTRUKTURNA

MREZA - Energetski sustav M 12000

NARUCITELJ: BATUL
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 56/2021

Poslovno — stambene i stambeno-poslovne gradevine unutar povriine mjesovite namjene
(visenamjenske) -

Clanak 45.

(1) MNa lokaciji bivéeg hotela Fortuna (k.¢. 497 k.o. Rabac) zapoteta je izgradnja stambeno-
poslovne gradevine sukladno izdanom aktu za gradnju.

(2) Ma pripadajucoj gradevnoj ¢estici gdje je uklonjen bivéi hotel “Fortuna” i gdje je zapocela
izgradnja sukladno aktu o gradnji iz stavka 1. ovog clanka moZe se graditi nova stambeno-
puslovna i poslovno-stambena graﬂevlna u skladu sa slijedecim uvjetima:
kod stambenc—poslovne namjene najmanje 50% ukupne brutto povrsine gradevine mora
biti stambene namjene,

- kod poslovno-stambene namjene najmanje 50% ukupne brutto povriine gradevine mora
biti poslovne namjene,

- miznimalna povréina gradevne cestice je postojeca, a maksimalna povriina iznosi 4.000
m=,

- maksimalno dozvoljeni broj etaZa je podrum, 2 suterenske etaZe u kojima se dijelom
moraju rijesiti garazni prostori te prizemlje i 2 kata,

- maksimalna visina gradevine odreduje se u odnosu na profelje prema novom trgu | mozZe
iznositi maksimalne 11 m, raunajuéi od kote gotovog poda postojeteg prizemlja (ujedno
kota novog trga) do vijenca,

- maksimalni koeficijent izgradenosti (kig) je 0,60, a maksimalni koeficijent iskoridtenosti (ki)
je 2,5,

- udaljenost od granica gradevne Cestice ne moZe biti manja od postojece, a pratece |
pomocne gradevine mogu se graditi do same granice gradevne Cestice, u dijelu gdje je
zbog konfiguracije terena i spoja sa povriinama bududeg trga to nuzno,

- parkiraliZno/garaina mjesta osiguravaju se u skladu sa €lancima 93. 194, ovih Odradbi.

- do konaéneg prometneg rjedenja u zoni zadrZava se i koristi postojeci kolni pristup.

Clanak 46.

(1) MNa lokaciji bivéeg hotela Istra (k.¢. 509 k.o. Rabac) izgradena je stambeno-poslovna
gradevina sukladno izdanom aktu za gradnju.

(2) Dozvoljava se rekonstrukcija postojeée stambeno-poslovne gradevine | prenamjena u
poslovno-stambenu gradevinu skladu sa sljedeéim uvjetima:

- gradevina se moZe rekonstruirati samo unutar postojecih gabarita te postojecih koeficijenata
izgradenosti i iskonstivosti

- kod stambeno—poslovne namjene najmanje 50% ukupne brutto povriine gradevine mora
biti stambene namjene,

29

Odredbe iz tekstualnog dijela Urbanisti¢kog plana uredenja naselja Rabac,

SN Grada Labina br. 20 (prosinac 2020)

NARUCITELJ:
DATUM: st 17
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
56/2021

4.6. OPIS NEKRETNINE

Pravai tereti

Prema prilozenom ZKU.

Zateceno stanje

Na dan ocevida 04.08.2021 god. utvrdeno je postojeCe stanje nekretnine te su uzeti svi
relevantni podaci potrebni za procjenu trZidne vrijednosti nekretnina. U naravi se radi o
gradevinskim cesticama na kojima je izveden dio zemljanih radova, smjeStenim unutar
gradevinskog podrudja naselja mjeSovite (viSenamjenske) namjene oznake M5.

Sama zemljiSta su trenutno neuredene povrsine na kojima je izveden dio iskopa za buduéu

gradevinu.

Pristup ¢esticama trenutno je omogucen preko makadamskog puta.

Stanje nekretnine

- Oblik zemljista; nepravilan

- Nagib zemljista; u padu prema jugozapadu
- Kiizista; nema

- Infrastruktura; u blizini
- Odvodnja povrsinskih voda; terenom
- Posebni uvjeti; Nema

4.1. Pristup javno prometnoj povrsini

- Omogucen

4.2. Zgrade

NARUCITELJ:

ISTRA - FORTUNA d. o. o. u stecaju

DATUM:
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 56/2021

DMD PROJEKT d.0.0. STALNI SUDSKI VJESTAK : PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA:

5. ODABIR METODE PROCJENE
5.1. OPCENITO

Procjeni trziSne vrijednosti nekretnine pristupa se iz potrebe odredivanja njezine vrijednosti u
sadasnjem trenutku uzimajuéi u razmatranje moguce utjecaje u buduéem vremenu.

Procjenitelj vrijednosti nekretnine ima zadatak da upotrebom razli¢itih metodologija predvidi
prodajnu trziSnu cijenu nekretnine.

Prilikom izrade procjene, odnosno odredivanja vrijednosti nekretnine, odredujemo nacin ili
metodu kojom ¢emo utvrditi objektivnu vrijednost nekretnine, a na temelju elemenata koji tu
vrijednost odreduju.

Elementi kojima odredujemo vrijednost nekretnine:

svojstva, geometrijski i polozajni elementi (povrsina, oblik, lokacija,udaljenost...)
zakonska regulativa, slobodno trziste

socijalno-gospodarski elementi

zasicenost, ponuda-potraznja

legalitet, uskladenost

5.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti
zemljista, komunalnog i vodnog doprinosa, prikljucaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri
ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena
vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite
potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se
izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine obraunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu
vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskinh
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se
iznos amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na
temelju troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema pouzdanih
podataka o obavljenim transakcijama njima slicnih gradevina.

5.2.1. NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih tro§kova izgradnje pod pretpostavkom
gradenja u trenutku procjenjivanja, Cija se jedini€na cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troSkove izgradnje:

NARUCITELJ: DATUM:
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 56/2021

1. Vrijednost gradevinskog zemljiSta — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o

prometu nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljista na istoj

ili sliénim lokacijama,

Troskovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica

lokalne samouprave i odredenim jedini¢nim cijenama po m3 sagradene gradevine,

Troskovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa

Troskovi izrade tehni¢ke dokumentacije i troSkovi nadzora,

TroSkovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse

Troskovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i instalaterskih

radova i opreme te uredenja okoliSa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem

podataka o troSkovima gradenja na podrucju RH koji se tromjese¢no objavljuju u

bitenu "Standardna kalkulacija cijena u visokogradnji" u izdanju Instituta

Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenijitelju dostupnih podataka.

7. Tro8kovi priklju¢aka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se
temeljem odluka jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzecéa koja isporucuju
komunalne usluge.

N

ok w

5.2.2. SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu
na starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir
odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka
koriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravhomjerno
umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod
pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koriStenja gradevina, odnosno broj
godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koristenje
gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanje.

5.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u obzir moguée
rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na
temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja
se od nje oCekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti
troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom
ostvarivom godiSnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti
zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za
nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine
i vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda
primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na
temelju buduceg prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene
metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost
izgradene gradevne Cestice.

NARUCITELJ: DATUM:
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5.4. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavhom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista
kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu
trzista.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajucu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nec¢e htjeti za neku
nekretninu platiti viSe nego Sto stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednaCenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

5.5 ODABRANA METODA | POJASNJENJE NACINA PROCJENE

S obzirom na vrstu predmetne nekretnine za utvrdivanje trziSne vrijednosti izabrana je
poredbena metoda. Prema karakteristikama predmetne Cestice zaklju¢eno je da se radi o
zemljiStu 1. Kategorije (Clanak 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina).

Oba zemljiSta su promatrana kao cjelina iz razloga istog vlasnika, namjene i budué¢eg nacina
koristenja.

Prema Urbanisti¢kom planu uredenja naselja Rabac, SN Grada Labina br. 20 (prosinac 2020.)
nekretnine se nalaze unutar gradevinskog podruc¢ja naselja na izdvojenoj gradevnoj Cestici
mjeSovite namjene (M5 -visenamjenska).

Poredbene nekretnine uzete su iz informacijskog sustava eNekretnine. S obzirom na namjenu
i koeficijent iskoristivosti u blizini predmetnog zemljiSta nisu evidentirane transakcije koje bi
bile iskoristive za ovu procjenu. Sukladno odredbama Zakona i Pravilnika o procjeni vrijednosti
nekretnina prosSirena je pretraga na podrucja sli€nog indeksa razvijenosti (prema podacima
Hrvatskog zavoda za statistiku) te su pronadene transakcije zemljista sli¢nih karakteristika koje
su iskoristive u ovu svrhu.

Buduci da na predmetnom zemljiStu postoje dodatna ulaganja (dozvola za gradnju, prikljucci,
doprinosi i projektna dokumentacija ) vrijednost ovih ulaganja je takoder vrednovana te
zasebno prikazana u nastavku elaborata..
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5.6. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Opé¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju
ponude i potraznje kao $to su opéa gospodarska situacija, trziSte kapitala te gospodarski i
demografski razvoj podrudja.

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina prate se preko baznih indeksa.

Trenutni bazni indeks je za 2. tromjesecje 2021. godine i za Jadran iznosi 134,34.

13.13. |
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the lsource.
ZAY smeuIndeksi (@ 2015. = 100)

DREAV

Indices (@ 2015 = 100) ¥
novi postojedi
ukupno stambeni |stambeni
Tromjesedje jekti objekti
Existing

Quarter fotst ings |dwellings
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. 1 100,85 92 86 102,51 100,72 10225 85,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,83
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 9873 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. 1 109,44 9903 111,569 112,19 110,54 a9 57
Q2 109,26 88,51 111,47 114,51 108,33 93,04
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 142,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
20149, 1 117,55 109,00 118,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. 1 128,25 107 69 13212 140,79 125,39 108,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,80
Q3 129,75 11083 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108 66 137 45 145 45 127,61 119,45
2021. 1 134,19 1337 138,20 14543 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17

Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Indeksi cijena stambenih objekata
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REDNI BOJ NEKRETNINE 1. 2. 3. 4. &,
ADRESA SPLIT MALI LOSINJ OPATIUA ZADAR RIJEKA
K.C. 2854/1 2963/1 103 1193/1 3729/1
K.O. SPLIT MALILOSINJ VOLOSKO ZADAR ZAMET
VRSTA NEKRETNINE Zemljiste Zemljiste Zemljiste Zemljiste Zemljiste
- . y KRNJEVO
MEJASI MALI LOSINJ- VOLOSKO- DRAZANICA - &
CJENOVNI BLOK & MJESOVITO
MJESOVITO IZGRADENO |GRADEVINSKO| STAMBENO POSLOVNO
POVRSINA 2182,00 m2 1418,00 m2 11187,00 m2 2191,00 m2 9752,00 m2
KUPOPRODAJINA CIJENA (kn) 3.708.796,09 2.028.200,11 19.786.224,00 3.914.268,89 25.364.444,89
KUPOPRODAJNA CIJENA (kn/m2) 1.699,72 1.430,32 1.768,68 1.786,52 2.600,95
DATUM UGOVORA 16.07.2019. 30.07.2020. 20.05.2020. 14.12.2018. 07.11.2018.
IZVOR eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
Indeks na dan transakcije 118,05 126,91 126,30 113,50 113,50
Korektivni faktor (PN/UN) 1,14 1,06 1,06 1,18 1,18
Al Al
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
MJERA GRADEVINSKOG KORISTENJA
Koeficijent iskoristivosti poredbenog zemljista 1,50 2,50 2,40 2,50 2,50
Koeficijent za preracunavanje (KP) poredbenog zemljiSta 1,23 1,65 1,61 1,65 1,65
Koeficijent iskoristivosti procijenjivanog zemljista 2,50 2,50 2,50 2,50 2,50
Koeficijent za preracunavanje (KP) procijenjivanog zemljista 1,65 1,65 1,65 1,65 1,65
Koeficijent prera¢unavanja mjera gradevinskog koristenja 1,34 1,00 1,02 1,00 1,00
ODNOS KATEGORIE ZEMLJISTA
Kategorija zemljista (UN) | Kateg?rua | Kateg?rua | Kateg?rua | Kateg?rlja | Kategcgrua
zemljista zemljista zemljiSta zemljista zemljista
Odabrani odnos (UN) 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor ( PN/UN ) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA
JEDINIGENA CLUENA 2.616,08 kn/m2 | 1.514,06 kn/m2 | 1.965,59 kn/m2 | 2.177,99 kn/m2 | 3.078,51 kn/m2
PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINICNA CIJENA: 2.270,45 kn/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE OD PROSJECNE CIJENE 345,63 kn/m2 -756,38 kn/m2 | -304,86 kn/m2 -92,46 kn/m2 808,07 kn/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE OD PROSJECNE CWENE 15,22% -33,31% -13,43% -4,07% 35,59%
ULAZI U PRORACUN DA NE DA DA NE
ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 2.616,08 kn/m2 1.965,59 kn/m2 | 2.177,99 kn/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE 362,86 kn/m2 -287,63 kn/m2 -75,23 kn/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE 16,10% -12,77% -3,34%
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 131.668,27 82.729,49 5.660,14
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODSTUPANJA 220.057,89 331,71 14,72% DVOSTRUKA STAND. DEVIJACUA 663,41
PROSJECNA CIJENA 2.253,22 kn/m2
Prosje¢na cijena 2.253,22 kn/m2
PovrSina predmetne nekretnine 3.994,00 m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 8.999.358,25 kn
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00%
UKUPNO ODBICI 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 8.999.358,25 kn
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (ZAOKRUZENO) 9.000.000,00 kn
NARUCITELJ: DATUM:
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
56/2021

DODATAK — PLACENI TROSKOVI

- Prema zahtjevu upu¢enom Elektroistri, dostavljen je odgovor i evidencija o
izvrSenim uplatama (u prilogu)

Odgovor: ,EES pod brojem 4/11-06-883/10 od 01.07.2010. i ugovor o prikljuéenju
br. 401106-100345-0011 je izdan konacéni racun, EES broj 4/11-06-884/10 od
01.07.2010. ugovor o priklju¢enju 401106-100346-0011 je placen u iznosu od

50%.“

- U Rjedenju o gradenju (na predzadnjoj stranici) naveden je tro8ak postupka i
potvrda da je navedeni iznos uplaéen

- Uvidom u spis vidljive su prilozene Potvrde o uplaéenom Komunalnom i Vodnom
doprinosu (u prilogu)

- Procjena vrijednosti izradenog Glavnog projekta izvr§ena je sukladno preporuci
HKA i HKIG na osnovu procijenjene vrijednosti investicije

- Procjena vrijednosti investicije izvrSena je prema povrSini objekta i zadnjem

dostupnom Biltenu IGH (IV 2019).

PLACENI TROSKOVI

EES pod brojem 4/11-06-883/10 od 01.07.2010. i ugovor o
prikljuéenju br. 401106-100345-0011 je izdan konaéni racun

300.834,00 kn

EES 401106-130423- NAKNADA

4.426,37 kn

EES broj 4/11-06-884/10 od 01.07.2010. ugovor o priklju¢enju
401106-100346-0011 je placen u iznosu od 50%

307.901,26 kn

RJESENJE ZA GRADENJE - UPLACENI TROSKOVI

6.807,00 kn

TROSKOVI KOMUNALNOG DOPRINOSA

1.325.541,06 kn

TROSKOVI VODNOG DOPRINOSA

192.969,03 kn

IZRADA PROJEKTNE DOKUMENTACIJE

380.000,00 kn

UKUPNO PLACENI TROSKOVI

2.518.478,72 kn

NARUCITELJ:
ISTRA - FORTUNA d. 0. 0. u ste&aju GRADEVINSKO ZEMLJISTE
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
56/2021

7. STRUCNO MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog elaborata procjene utvrdena je prometna vrijednost nekretnina

i to zemljista evidentiranih kao:

k.G. 497 i 499/2 k.o. Rabac

upisane u ZKU br. 776 i 907 ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL LABIN

Kao metoda procjene koristena je Poredbena metoda.

Na osnovu svega prethodno navedenog ovim elaboratom procjene vrijednosti

nekretnine utvrduje se trziSna vrijednost predmetnih zemlji$ta u iznosu od

9.000.000,00 kn

Elaborat procjene posluziti ¢e Naruditelju kao osnova za bilo kakve pravno financijske radnje

koje pretpostavljaju utvrdivanje stvarne prometne — trziSne vrijednosti nekretnina.

Napomena: Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuéeni u procijenjenu vrijednost

Izradio:

Drazen Duvnjak,dipl.ing.grad.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina

Kostrena, 15.10.2021.g.
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STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

PROCJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

56/2021

DODATNO - PLACENI TROSKOVI

Uz navedenu vrijednost zemljista u nastavku se navedeni

uplaéeni troSkovi za

elektroprikljuak, troSkovi za izdavanje RjeSenja o gradenju kao i troSkovi komunalnog i
vodnog doprinosa te troskovi projektne dokumentacije €ija vrijednost iznosi:

PLACENI TROSKOVI

EES pod brojem 4/11-06-883/10 od 01.07.2010. i ugovor o
prikljuéenju br. 401106-100345-0011 je izdan kona¢ni raéun

300.834,00 kn

EES 401106-130423- NAKNADA

4.426,37 kn

EES broj 4/11-06-884/10 od 01.07.2010. ugovor o priklju¢enju
401106-100346-0011 je plac¢en u iznosu od 50%

307.901,26 kn

RJESENJE ZA GRADENJE - UPLACENI TROSKOVI

6.807,00 kn

TROSKOVI KOMUNALNOG DOPRINOSA

1.325.541,06 kn

TROSKOVI VODNOG DOPRINOSA

192.969,03 kn

IZRADA PROJEKTNE DOKUMENTACIJE

380.000,00 kn

UKUPNO PLACENI TROSKOVI

2.518.478,72 kn

Izradio:

Drazen Duvnjak,dipl.ing.grad.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina

Kostrena, 15.10.2021.g.
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8. 1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), odnosno ¢lanku 9. st.2., ovaj
procjenitelj daje Izjavu o nepristranosti i neovisnosti kako slijedi :

1. Usluga pruzena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim

procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

2. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koristeéi svim dostupnim

podacima.
3. Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

4. Svi podaci i materijali zatrazeni u svrhu izrade ovog procjembenog elaborata tretiraju se kao

stambena tajna te se reguliraju sukladno vazecim zakonskim aktima.

5. Naknada Procjenitelja ni na koji na€in ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.

6. ZakljuCci o vrijednosti ni na koji nacin ne ovise o naknadi Procjenitelja.

7. Procjembeni elaborat je izraden u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.

8. Procjenitelj ima valjano ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

Drazen Duvnjak,dipl.ing.grad.
stalni sudski vjesStak graditeljstvo i

procjenu vrijednosti nekretnina
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10. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, LITERATURE | 1ZVORA
PODATAKA

10.1. OPCI AKTI

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (NN
br. 52/84)

Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 88/08) i Pravilnik o izmjenama i
dopunama pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (NN 8/09 i 126/11)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 i 143/12)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04,
107/07, 152/08, 126/10 i 55/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13i 20/17)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13 i 65/17)

Prostorno planska dokumentacija

10.2. LITERATURA

Brajdi¢ J.; 2018.g; Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradniji; Bilten llI;
IGH; Zagreb

Uhlir Z., Majcica B.; 2016.g; Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina; DGIZ;
Zagreb

Tkalec M., Vizek M.,Zili¢ I.; 2018.g. Pregled trzista nekretnina RH 2012.-2017.;

l.izdanje; Ekonomski institut; Zagreb

10.3. OSTALO

Informacijski sustav eNekretnine — podaci o uporednim realiziranim kupoprodajama
Geoportal - https://geoportal.dgu.hr

Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske;2018.g; Indeksi cijena stambenih
objekata, Zagreb

Podaci dostavljeni od Naruditelja

Podaci iz spisa
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11. PRILOZI

e NESLUZBENA KOPIJA

o

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL LABIN

Stanje na dan: 24.08.2021. 00:10

Katastarska opc¢ina: 316628, RABAC

Broj zadnjeg dnevnika: Z-6356/2021
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 776

Rbr.

Broj Povrsina
zemljista -
(kat. Oznaka zemljista

S ne jutro [ ¢hv m2
Cestice)

Primjedba

497 NEPLODNO ZEMLJISTE 3982

UKUPNO: 3982

B
Vlastovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1

ISTRA - FORTUNA D. O. 0. U STECAJU, OIB: 18683105325, ULICA SLOBODE 87, 52220 RABAC,
HRVATSKA

1.13 Zaprimljeno 20.04.2021.g. pod brojem Z-6356/2021 148)
na 3

ZABILJEZJBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJIESENJE DONIJETO OD STRANE
TRGOVACKOG SUDA U PAZINU, POD POSL. BROJEM 10 ST-78/2021, DANA 14.04.2021,
nad trgovackim drustvom lIstra-Fortuna d.o.o. Rabac, Ulica Slobode 87, OIB;18683105325;,

C
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

2.

2.2

Zaprimljeno 03.05.2012. broj Z-1102/12 PRIPIS 1Z Z.K.UL.
Temeljem Ugovora o kupoprodaji zemljista, klasa: 940-01/12-01/29, urbroj: 864 (2-2829/14)

2144/01-05-12-5, zaklju¢enog u Labinu, dana 22. oZujka 2012. godine, Izjave
klasa: 940-01/12-01/29, urbroj: 2144/01-05-12-8, sastavljene u Labinu, dana 27.
travnja 2012. godine i Izvatka iz sudskog registra, izdanog i ovjerovljenog od
strane javnog biljeZnika u Labinu, dana 18. travnja 2012. godine, pod brojem OV-
2053/12, na teret k.€. 497 u A.l. dio (ranije k.€. 496/1 k.o. Rabac), uknjizuje se
pravo sluznosti postavljanja i odrzavanja vodova komunalne infrastrukture, u
korist:

GRAD LABIN, OIB: 19041331726

5.4

Zaprimljeno 16.07.2019.g. pod brojem Z-10349/2019 nas.1

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, predlagatelia AGRAM BANKE d.d., OIB:
70663193635, Ulica grada Vukovara 74, Zagreb radi uknjizbe brisanja zaloznog
prava i zabiljeZbe zajedniCke hipoteke uknjizene pod posl.br.Z-6237/2018 u zk.ul.
916/ E-37, 40, 38, 36, 35, 32, 29, 28, 21, 20, 17, 16, 15, 14,13, 12, 11,9, 8, 3, 2,
1 k.o. Rabac i zk.ul.776 k.o. Rabac.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.08.2021. 13:16:23

Stranica: 1

ISTRA - FORTUNA d. 0. 0. u ste&aju GRADEVINSKO ZEMLJISTE Listopad 2021.

NARUCITELJ: DATUM:

list: 31




Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
56/2021

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opc¢ina: 316628, RABAC Broj ZK uloska: 776

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

13.

13.1 Zaprimljeno 15.07.2019.g. pod brojem Z-10307/2019 1.000.000,00
EUR
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR - SPORAZUM O ZASNIVANJU
ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINAMA, SOLEMNIZIRAN OD STRANE
JAVNOG BILJEZNIKA ZORANA VRSALOVICA U RIJECI, DANA 08. SRPNJA
2019. GODINE, POD BROJEM OV-6641/2019, ZAKLJUCEN U RIJECI DANA
08.07.2019, SPECIJALNA PUNOMOC, OVJERENA OD STRANE JAVNOG
BILJEZNIKA U SOKOLOVU, POD BROJEM O 1-32/2019, DANA 03. SRPNJA
2019. GODINE, u iznosu od 1.000.000,00 EUR u protuvrijednosti u kunama
prema srednjem tecaju HNB-a na dan placanja, za korist:

ISTRA LUXURY PROPERTY D.0.0., OIB: 87441299050, ULICA SLOBODE 87,
RABAC

14.

14.1 Zaprimljeno 15.07.2019.g. pod brojem Z-10309/2019 200.000,00 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR - SPORAZUM O ZASNIVANJU
ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINAMA, SOLEMNIZIRAN OD STRANE
JAVNOG BILJEZNIKA ZORANA VRSALOVICA, U RIJECI, DANA 08. SRPNJA
2019. GODINE, POD BROJEM OV-6640/2019, ZAKLJUCEN U RIJECI, DANA
08.07.2019, SPECIJALNA PUNOMOC, OVJERENA OD STRANE JAVNOG
BILJEZNIKA U SOKOLOVU, POD BROJEM O 1-32/2019, DANA 03.07.2019, radi
osiguranja naplate potrazivanja u iznosu od 200.000,00 kn (dvjestotisu¢akuna),
za Korist:

ISTRA LUXURY PROPERTY D.0.0., OIB: 87441299050, ULICA SLOBODE 87,
RABAC

15.

15.1 Zaprimljeno 03.10.2019.g. pod brojem Z-14374/2019 1.127.222,77 KN

UKNJI?BA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR-SPORAZUM O ZASNIVANJU
ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINAMA, OVJEREN U POTPISU KOD
JAVNOG BILJEZNIKA KATICE VALIC, DANA 30.09.2019.G., POD BROJEM
OV-7113/2019, ZAKLJUCEN DANA 30.09.2019, radi osiguranja potraZivanja u
iznosu od 1.127.222,77 kuna
(jedanmilijunstodvadesetsedamtisucadvijestodvadesedvijekunesedamdesetseda
mlipa), kako je specificirano u €l. 1.1. Sporazuma, za Korist:

ISTRA LUXURY PROPERTY D.0O.0., OIB: 87441299050, ULICA SLOBODE 87,
RABAC

16.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.08.2021. 13:16:23

Stranica: 2

NARUCITELJ: DATUM:
ISTRA - FORTUNA d. 0. 0. u ste€aju GRADEVINSKO ZEMLJISTE Listopad 2021.
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE

56/2021

Katastarska opcina: 316628, RABAC

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

C
Teretovnica

Broj ZK uloska: 776

Rbr.

Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

16.1

16.2

Zaprimljeno 20.10.2020.g. pod brojem Z-14580/2020 38.796,29 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE O OSIGURANJU, POSL. BROJ
OVR-401/2020, DONIJETO OD STRANE OPCINSKOG SUDA U PAZINU,
STALNA SLUZBA U BUJAMA - BUIE, DANA 14.10.2020, radi osiguranja
novéane trazbine u iznosu od 38.796,29 kn (slovima:
tridesetosamtisucasedamstodevedesetSestkuna i dvadesetdevetlipa), zajedno sa
zakonskim zateznim kamatama koje teku kako je to naznaceno u tocci I.
Rjesenja o osiguranju, po stopi propisanoj ¢l. 29. st. 2. Zakona o obveznim
odnosima (NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18) (po stopi koja se odreduje, za
svako polugodiste, uve¢anjem prosje¢ne kamatne stope na stanja kredita
odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima
izraCunate za referentno razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu za tri
postotna poena), i troSkova ovog postupka osiguranja sa zakonskim zateznim
kamatama po stopi propisanoj ¢l. 29. st. 2. Zakona o obveznim odnosima (po
stopi koja se odreduje, za svako polugodiste, uvec¢anjem prosje¢ne kamatne
stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana
nefinancijskim trgovackim drustvima izraunate za referentno razdoblje koje
prethodi teku¢em polugodistu za tri postotna poena) teku¢im pocevsi od dana
donos$enja rieSenja o osiguranju pa do isplate, za Kkorist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
OIB: 18683136487

Zaprimljeno 20.10.2020.g. pod brojem Z-14580/2020 na 16.1

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, radi ¢ijeg osiguranja je uknijizba
odredena.

17.

171

Zaprimljeno 14.01.2021.g. pod brojem Z-441/2021

ZABILJEZBA, OVRHA, RJESENJE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U PAZINU,
STALNE SLUZBE U LABINU POSL. BROJ: OVR-458/2020 OD 28.12.2020,
PRIJEDLOG RADI OVRHE, SASTAVLJEN U ZAGREBU DANA 10.11.2020,
utvrdenjem vrijednosti nerketnine, njezinom prodajom i namirenjem
ovrhovoditelja Istra Luxury Property d.o.o., OIB: 87441299050, Koranska ulica
16, Rabac, iz nov€éanog iznosa dobivenog prodajom, te ispraznjenjem nekrenine i
njezinom predajom kupcu na temelju zaklju¢ka o predaiji.

18.

18.1

Zaprimljeno 08.04.2021.g. pod brojem Z-5701/2021

ZABILJEZBA, OVRHA, RJESENJE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U PAZINU,
STALNA SLUZBA U LABINU, POSL. BROJ OVR-121/21-2, OD 02.04.2021,
PRIJEDLOG ZA OVRHU NA TEMELJU OVRSNE ISPRAVE, SASTAVLJEN U
PAZINU, DANA 04.03.2021, utvrdenjem vrijednosti nekretnina, prodajom
nekretnina i namirenjem ovrhovoditelja MATANOVIC IVICE, OIB: 42893206551,
iz Zagorja, Plomin, Nacinovi¢i 190, iz iznosa dobivenog prodajom.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 24.08.2021.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.08.2021. 13:16:23

Stranica: 3

NARUCITELJ: DATUM:

ISTRA - FORTUNA d. 0. 0. u ste&aju GRADEVINSKO ZEMLJISTE Listopad 2021.

list: 33




Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
56/2021

ey NESLUZBENA KOPIJA

|
|
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNUJIZNI ODJEL LABIN

Stanje na dan: 17.10.2021. 22:48 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 316628, RABAC Broj ZK uloska: 907

Broj zadnjeg dnevnika: Z-5701/2021
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
zemljista -

(kat. Oznaka zemljista
Cestice)

Rbr.
jutro| ¢chv m2

Primjedba

1. 499/2 DVORISTE 12|Pripis iz uloska 4

UKUPNO: 12

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1

ISTRA - FORTUNA D. O. O. U STECAJU, OIB: 18683105325, ULICA SLOBODE 87, 52220 RABAC,
HRVATSKA

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.

1.1 Zaprimljeno 20.10.2020.g. pod brojem Z-14580/2020 38.796,29 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE O OSIGURANJU, POSL. BROJ
OVR-401/2020, DONIJETO OD STRANE OPCINSKOG SUDA U PAZINU,
STALNA SLUZBA U BUJAMA - BUIE, DANA 14.10.2020, radi osiguranja
novcane trazbine u iznosu od 38.796,29 kn (slovima:
tridesetosamtisu¢asedamstodevedesetSestkuna i dvadesetdevetlipa), zajedno sa
zakonskim zateznim kamatama koje teku kako je to naznaceno u tocci I.
RjeSenja o osiguranju, po stopi propisanoj ¢l. 29. st. 2. Zakona o obveznim
odnosima (NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18) (po stopi koja se odreduje, za
svako polugodiste, uvecanjem prosje¢ne kamatne stope na stanja kredita
odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima
izraCunate za referentno razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu za tri
postotna poena), i troSkova ovog postupka osiguranja sa zakonskim zateznim
kamatama po stopi propisanoj ¢l. 29. st. 2. Zakona o obveznim odnosima (po
stopi koja se odreduje, za svako polugodiSte, uve¢anjem prosje¢ne kamatne
stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana
nefinancijskim trgovackim drustvima izraunate za referentno razdoblje koje
prethodi tekuéem polugodistu za tri postotna poena) tekuc¢im pocevsi od dana
donoS$enja rieSenja o osiguranju pa do isplate, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
OIB: 18683136487

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 18.10.2021. 09:23:24

Stranica: 1

NARUCITELJ: DATUM:
ISTRA - FORTUNA d. 0. 0. u ste&aju GRADEVINSKO ZEMLJISTE Listopad 2021.

list: 34




BR. ELABORATA:

Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 56/2021
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 316628, RABAC Broj ZK uloska: 907
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.2 Zaprimljeno 20.10.2020.g. pod brojem Z-14580/2020 nai.1
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, radi &ijeg osiguranja je uknjizba
odredena.
2.
2.1 Zaprimljeno 08.04.2021.g. pod brojem Z-5701/2021
ZABILJEZBA,vOVRHA, RJESENJE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U PAZINU,
STALNA SLUZBA U LABINU, POSL. BROJ OVR-121/21-2, OD 02.04.2021,
PRIJEDLOG ZA OVRHU NA TEMELJU OVRSNE ISPRAVE, SASTAVLJEN U
PAZINU, DANA 04.03.2021, utvrdenjem vrijednosti [lekretnina, prodajom
nekretnina i namirenjem ovrhovoditelja MATANOVIC IVICE, OIB: 42893206551,
iz Zagorja, Plomin, Nacinovi¢i 190, iz iznosa dobivenog prodajom.
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 17.10.2021.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 18.10.2021. 09:23:24 Stranica: 2
NARUCITELJ:
DATUM: list: 35

ISTRA - FORTUNA d. 0. 0. u ste&aju GRADEVINSKO ZEMLJISTE Listopad 2021.




Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 56/2021
NESLUZBENA KOPIJA
-;Iil‘
o
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LABIN
Stanje na dan: 24.08.2021. 00:10
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: RABAC (Mbr. 316628)
Posjedovni list: 694
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe oIB
1/1 ISTRA - FORTUNA D.0.0. ZA UGOSTITELJSTVO I TURIZAM, SLOBODE 87, 52221 18683105325
RABAC, HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

N Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske 7 . | Posebni

TP K z 3 2 7 . |Povrsina/ Broj 2 A

3| Aa atastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DI pravni Primjedba

Cestice zgrade o reZimi
497 HOTEL FORTUNA 3982 38
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIJISTE 3982
Ukupna povrsina katastarskih Cestica 3982
NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
NARUCITELJ:
DATUM: list: 36
ISTRA - FORTUNA d. o. o. u steaju GRADEVINSKO ZEMLJISTE Listopad 2021. ISt




DMD PROJEKT d.o.0. STALNI SUDSKI VJESTAK :

PROCJENA VRIJEDNOSTI

BR. ELABORATA:

Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 56/2021
NESLUZBENA KOPIJA
EEn
I
-
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LABIN
Stanje na dan: 17.10.2021. 22:48
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska op¢ina: RABAC (Mbr. 316628)
Posjedovni list: 748
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 ISTRA-FORTUNA D.0.0.NEDESCINA, VRECARI 100, NEDESCINA (VLASNIK) 18683105325
Podaci o katastarskim ¢esticama
& Broj Adresa Kkatastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske g . | Posebni
5 2 k : 3 . .. |PovrSina/ Broj : S
NS atastarske [Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj i D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
499/2 RABAC II 12 3
DVORISTE 12
Ukupna povriina katastarskih Cestica 12
NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
NARUCITELJ:
DATUM: list: 37
ISTRA - FORTUNA d. 0. 0. u ste&aju GRADEVINSKO ZEMLJISTE Listopad 2021. St




Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dlpllnggrad NEKRETNINE 56/2021
24.08. 2021. Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LABIN

K.o. RABAC, 316628

k.¢. br.: 497

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 24.08.2021

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel&institutionID=161&cadastreMunicipalityld=2249&possessionS...  1/1

NARUCITELJ:

ISTRA - FORTUNA d. o. o. u stecaju

DATUM:

GRADEVINSKO ZEMLJISTE Listopad 2021.

list: 38




DMD PROJEKT d.o.0. STALNI SUDSKI VJESTAK : PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA:

Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 56/2021
18. 10. 2021. 09:22 Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija
w NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. RABAC, 316628
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LABIN k.. br.: 499/2

I1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 18.10.2021

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel&institutionID=161&cadastreMunicipalityld=2249&possessionS...  1/1

NARUCITELJ:
DATUM: list: 39
ISTRA - FORTUNA d. 0. 0. u ste&aju GRADEVINSKO ZEMLJISTE Listopad 2021. St




Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 56/2021

FAHE P&

HEP - OPERATOR DISTRIBUCIJSKOG SUSTAVA D.O.0.
ELEKTROISTRA PULA

52100 PULA, VERGERIEVA B
IBAN:HR7224020061500273482 SWIFT adresa: ESBCHR22
OIB: 46830600751 ‘Matiéni broj: 1643381

www.hep.hr

ISTRA-FORTUNA D.O.Q.
VRECARI 100
52231 NEDESCINA

OIB: 18683105325

o - MB: 2011930
Sifra partnera: 052884
Datum izdavanja: 26.08.2014. 07:43
Datum isporuke: 01.08.2014
Datum dospijeca: 26.08.2014
Mj.izd: LABIN

Racun broj: 386/399/1 (PRIJEPRIS)
Dokument : 100345-0011

UPLATA PO UGOVORL 401106-100345-00110101 300.834,00
Porez na dodanu vrijednost 25 % 75.208,50
UKUPNO KN 376.042.50
Placeno racunom za primijeni predujam broj; P - 284 188.021,28
UKUPNO pla¢eno preduimom 188.021,25

Iznos na racunu je ranije ptacen predujmom.

Nadin platanja: Transakcijski radun
Racun sastavio Odgovorna osobha

Zeljka Hrvatin mr.sc. Zvonke Liovié, dipl.oec.

UPRAVA DRUSTYA .« DIREXTOR!CA LIILJANA CULE

PREDSJEDNIK NADZORNOG ODBORA - VAN MATASIC

{8AN HR5323400021110077557 PRIVREDNA BANKA ZAGRER D.I. 0B 46630600751

TRCOVACKI 5UD L ZAGREBU MBS 080434230 - UPLACENI TEMELJN) KAPITAL - 425.456.000.00 HRK

NARUCITELJ: DATUM:

ist: 4
ISTRA - FORTUNA d. 0. 0. u ste&aju GRADEVINSKO ZEMLJISTE Listopad 2021. list: 40




DMD PROJEKT d.o.o0. STALNI SUDSKI VJESTAK :
. : PROCJENA VRIJEDNOSTI .
Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE SR ELABORATA:
56/2021
HHEPEHE
HEP - CPERATOR DISTRIBUCIISKOG SUSTAVA D.O.O.
ELEKTROISTRA PULA
52100 PULA, VERGERIEVA 6
JBAN: HR4624020061400273443  SWIFT adresa:
OIB: 46830600751 Matiéni broj: 1643991
www.hep.hr
- ISTRA-FORTUNA D.O.0O.
VRECARI 100
52231 NEDESCINA
0OIB: 18683105325
Sy =N S . . owmB: 2011830
Sifra partnera: 052884
Datum izdavanja: 15.07.2014. 10:21
Datum isporuke: 02.07.2014
Datum dospijeca: 15.07.2014
Mj.izd: PULA

Ra&un broj: 1781/389/1 (PRIJEPIS)

EES 401106-130423:NAKNADA 4.426,37
Porez na dodanu vrijednost 25 % 1.106,59
S;SSE)G

UKUPNO KN -

Iznos na raéunu je ranije plaéen predujmom.

Nagin pladanja: Transakcijski racun
Ragun sastavio Odgovorna osoba

{ngrid Poropat mr.sc. Zvonko Liovié, dipl.oec.

UPRAVA DRUSTVA — DIREKTORICA LJILIANA CULE

FREDSJEDNIK NADZORNOR ODBURA - IVAN MATASIC

IBAN HR52234000¢1110077557 FRIVREDNA BANKA ZAGRES D.D. OIB 46830800751

TRGOVAZKI SUD U ZAGREBU MBS (80434230 - UPLACENI TEMELJNI KAPITAL - 425.456.C00,0C HRK

NARUCITELJ:
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HEP - OPERATOR DISTRIBUCIJSKOG SUSTAVA D.O.O.
ELEKTROISTRA PULA, NEAKTIVNO - POGON LABIN
52220 LLABIN, PULSKA 1
QB 46830600751 Mati¢ni broj 1643991
IBAN: HR7224020061500273482 SWIFT adresa: ESBCHR22
ISTRA-FORTUNA D.O.O.
VRECARI 100
52231 NEDESCINA
QlB: 18683105325
- MB: 2011930
Sifra partnera: 052884
Datum izdavanja: 05.04.2012. 00:00
Datum isporuke: 05.04.2012
Datum dospijeca:
Mj.izd: LABIN
Racun za primljeni predujam broj: 177/70/1 (PRIJEPIS)
Dokument : 100346-0011
obavijene usluge po ug. 401106-100346 307.901,26
Porez na dodanu vrijednost 25 % 76.975,31
UKUPNO KN 384.876,57
PLACENO: 05.04.2012
Nacin pla¢anja:
Racun sastavio Qdgovorna osoba
MILENKO SANDIC VALTER GLAVICIC
NARUCITELJ: DATUM:
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :

PROCJENA VRIJEDNOSTI

BR. ELABORATA:
56/2021

Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE

Ovo rjesenje postalo je pravomocna

e 22 T D0 gcine

\ -
u Labiriu,'r’K J“ﬁ.wig &._fjl.godilwe
A V is g be:
REPUBLIKA HRVATSKA is vlésten? osobe
ISTARSKA ZUPANIJA

GRAD LABIN

Upravni odjel za prostorno uredenje,
zastitu okolisa i gradnju

Odsjek za prostorno uredenje i gradnju
KLASA : UP-1-361-03/11-05/2

URBROJ: 2144/01-05/01-13-14

Labin, 29. ozujka 2013. godine

Upravni odjel za prostorno uredenje, zastitu okoli$a i gradnju Grada Labina —
Odsjek za prostorno uredenje i gradnju, na temelju élanka 9. Odluke o ustroju gradske
uprave Grada Labina (,Sluzbene novine Grada Labina“ broj 10/07. i 03/08.), te Sporazuma
0 povjeravanju poslava iz samoupravnog djelokruga Istarske Zupanije Gradu Labinu Klasa:
023-01/08-01/11, Urbroj: 2163/01-01/02-08-1 od 21. veljate 2008. godine, zaklju¢enog uz
suglasnost SrediSnjeg drzavnog ureda za upravu Republike Hrvatske Klasa: 350-01/07-
01/8, Urbroj: 515-12-01/1-08-2 od 01. veljate 2008. godine i ¢lanka 6. stavka 1. Zakona o
postupanju i uvjetima gradnje radi poticanja ulaganja (,Narodne novine" broj 69/09.,
128/10.,136/12 ), povodom zahtjeva tvrtke Istra-Fortuna d.o.o. iz Nede&céine, Vreéari
100 (OIB :18683105325) radi izdavanja riesenja za gradenje , donosi slijedece

RJESENJE ZA GRADENJE

1. Investitoru tvrici ISTRA-FORTUNA d.o.0., Nedescina, Vrecari 100 {OIB:
18683105325) dozvoljava se izgradnja STAMBENO-POSLOVNE GRABEVINE na
gradevnoj Cestici koju ine k.G. 497,496/1, 722/16, 507/4, 499/1, 512/3 sve k.0. Rabac , u
skladu s uvjetima odredenim glavnim projektom oznake : HW-F-02-11 izradenim po
Ingal d.o.0. Labin koji se sastoji od jedanaest mapa ( 11) :

2. Glavni projekt iz tocke 1. izreke ovoga rjesenja je prilog i sastavni dio ovoga riesenja, a
sastoji se od osam projekata , dva elaborata i knjige posebnih uvjeta gradenja :
e Mapa 0 : Posebni uvjeti gradenja uvezani u jednu knjigu ,

e Mapa 1: Arhitektonski projekt broj:18-1/09 izraden po ovlastenom arhitekti
Slavku Batelicu iz tvrtke Ingal d.o.o., Labin,

» Mapa 2 : Projekt zgrade u odnosu na racionalnu uporabu energije i
toplinsku zastitu te zaStitu od buke broj:18-2/09 izraden po ovladtenoj
inzenjerki Dagmari Zigant iz tvrtke Ingal d.o.o0., Labin ,

e Mapa 3: Gradevinski projekt broj:18-3/09 izraden po ovlastenom inzenjeru
Valteru Zulijaniju iz tvrtke Wal —inZinjering d.0.0.., Nede$éina ,

¢ Mapa 4: Projekt hidroinstalacija broj:02-11/H izraden po ovlastenoj inZenjerki
Branki Bozi¢ iz tvrtke Ekotermika d.o.o. Pula ,

BUREAU VERITAS
Certification

NARUCITELJ: DATUM:
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3.7. Posebni uvjeti TD “1. Maj Labin “ d.0.0. Labin broj:01-1085/2011 od 07.
listopada 2011 godine ,

Vlasnici nekretnina koje neposredno granice sa Cesticama iz totke 1. Ovog
RjeSenja pozvani su na uvid u glavni projekt dana 24. srpnja 2012. Godine. Uvidu u
glavni projekt nisu se odazvale pozvane stranke . Od pozvanih stranaka posebnim
dopisom se tvirka Espo management d.o.o. , kojim trazi produzetak uvida u glavni projekt
za kraj kolovoza 2012. Godine . Kako se navodi u ¢lanku 23. | 24. Zakona, za uvid u
glavni projekt primjenjuju se odredbe &lanaka 111.,112., i 114. Zakona o prostornom
uredenju i gradnji ( NN RH broj: 76/07., 38/09.,38/09. | 55/11. ) , te isti se moZe produZiti
do 01. Kolovoza 2012. Godine o &emu su i obavje$teni . U utvrdenom roku nije se
odazvala obavije$tena stranka i pristupila uvidu u glavni projekt .

Tijekom postupka investitor je dostavio potvrdu Grada Labina , Upravnog odjela
za proracun ifinancije o izvrSenoj uplati komunalnog doprinosa Klase: 415- 01/13-01-1
Urbro: 2144/01-03-13-24 od 12. oZujka 2013 godine . Dokaz da je uplaten vodni
doprinos dostavljena je potvrda Hrvatskih voda , VGI Rasa — Boljunéica Klase: UP/I325-
08/12-01/0023775, Urbroj:374-3302-2-13-4 od 4. ozujka 2013. godine .

Slijedom svega izloZenog postuplieno je prema odredbi ¢lanka 27. stavka 1.
Zakona o postupanju i uvjetima gradnje radi poticanja ulaganja (,Narodne novine* broj
69/09., 128/10., 136/12.) te je odluteno kao u toéci 1. izreke ovoga rieSenja.

Ocgevidom na licu mjesta dana 20. OZujka 2013. Godine utvrdeno je da je
postojeéa gradevina uklonjena temeliem dozvole za uklanjaje ali nije zapoteto sa
radovima na izgradnji stambeno-poslovne gradevine.

U ostalim tockama izreke ovog riesenja odluceno je takoder sukladno odredbama
Zakona o postupanju i uvjetima gradnje radi poticanja ulaganja (u alinejama koje slijede:
Zakon)ito :

e utocci 2. izreke sukladno odredbi €lanka 27. stavak 2. Zakona,

¢ utocci 3. izreke sukladno odredbi &lanka 31. Zakona,

e utodci 4. izreke sukladno odredbi ¢lanka 35. Zakona,

e u tocci 8. izreke sukladno odredbi Elanka 178. stavak 2. Zakona o prostornom
uredenju i gradnji koja se u predmetnom slucaju primjenjuje prema odredbi &lanka

3. stavku 1. Zakona,

e U to&ci 6. izreke sukladno odredbi Clanka 249. stavak 1. Zakona o prostornom
uredenju i gradnji koja se u predmetnom slucaju primjenjuje prema odredbi ¢lanka

3. stavku 1. Zakona,

e utodci 7. izreke sukladno odredbi ¢lanka 36. stavak 1. Zakona,
¢ u tocci 8. izreke sukladno odredbi &lanka 38. stavak 1. Zakona .

Upravna pristojba za izdavanje ovoga rie$enja po Tar. broju 63 tocci 2 Zakona o
upravnim pristojpama ("Narodne novine", broj 8/96, 77/96, 95/97, 131/97, 68/98, 66/99,
145/99, 116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/05, 129/06., 117/07. 25/2008.,
60/2008. , 20/2010.i 69/2010. ) u iznosu od 6807,00 kn upladena je u cijelosti.

PROCELNICA

Anamarija Luksic , dipl.ing.grad.
7

\
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