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Kratak pregled

Narucitelj: ALU SISTEM D. O. O. u stecaju,
Funtana, Ribarska 28A
OIB: 27618687764
Nekretnina: DVIJE ZGRADE | GRADEVINSKO ZEMLJISTE

k.€C. 1571/1, upisana u ZK ul. br. 2056

10. suvl. dio k.¢. 1571/3,upisane u ZK ulozak br. 2155
Op¢inski sud u Pazinu, ZK odjel Porec,

Katastarska opéina Sveti Ivan,

U naselju Vrhljani, Op¢ina Visnjan

Datum procjene:
Datum kakvoce:

Datum ocevida:

05.05.2021.

09.04.2021.

09.04.2021.

Vlasnistvo: ZK ul. 2056 - ALU SISTEM D. O. O. u ste€aju  1/1
ZK ul. 2155 - ALU SISTEM D. O. O. u steaju  20/540
Legalitet: DA, vidi napomene

Prilaz javnoj povrsini:

DA

TrziSna vrijednost kn:

3.650.000,00 kn

Procjenitelj:

Jelena Velkavrh, dipl. ing. arh.
Stalni sudski vjeStak graditeljske struke i
procjene vrijednosti nekretnina
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1. OPCA DOKUMENTACIJA

RJESENJE O IMENOVANJU

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranj€eviceva 8, 52100 Pula-Pola
Broj: 4 Su-516/2019-5
Datum: 21.listopada 2019.

REPUBLIKA HRVATSKA

RJESENJE

Zupanijski sud u Puli-Pola po predsjedniku suda Iztoku Krbecu, odludujuéi
povodom zahtjeva tvrtke OPINIO d.o.0., sa sjedistem u Puli, Sergijevaca 25,
zastupane po zakonskoj zastupnici Jeleni Velkavrh, dipl. ing. arhitekture, za
odobravanje obavljanja poslova sudskog vjestaGenja pravnoj osobi, temeljem ¢l. 126.
Zakona o sudovima (Narodne novine br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18), te ¢l. 4.,
5., 9.1 10. Pravilnika o stalnim sudskim vje§tacima (Narodne novine br. 38/14,
123A5,29/16, 61/09), 21. listopada 2019.,

rije§io je

Tvrtki OPINIO d.o.0. za upravljanje projektom gradnje, procjene i vjestacenja,
sa sjediStem u Puli, Sergijevaca 25, MBS:040338889, OIB:00786567667, odobrava se
obavljanje poslova sudskog vjestadenja graditeljske struke i procjene vrijednosti
nekretnina.

Imenovana tvrtka unijet ¢e se u popis pravnih osoba za obavljanje poslova
sudskog vje§tacenja u Zupanijskom sudu u Puli-Pola.

Odobrenje pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vjestadenja daje se na
vrijeme od 4 godine, nakon ¢ega se moZe ponovno odobriti obavljanje poslova
sudskog vjestacenja.

ObrazloZenje

Zakonska zastupnica tvrtke OPINIO d.o.o. za upravljanje projektom gradnje,
procjene i vjestatenja, podnijela je zahtjev za izdavanje odobrenja pravnoj osobi -
tvrtki za obavljanje poslova sudskog vjeStaCenja graditeljske struke i procjene
vrijednosti nekretnina. Uz zahtjev je priloZena potrebita dokumentacija: izvadak iz
sudskog regisira iz kojeg je razvidno da je tvrtka registrirana i za pruZanje usluga
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vjesStaCenja i sudskog vjestacenja iz podrudja arhitekture, graditeljstva, i prostornog
uredenja, te za pruzanje usluga procjene vrijednosti nekretnina, pokretnina i prava iz
podrucja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, rjeSenje o zaposleniku
imenovanom za stalnog sudskog vjestaka i procjenitelja, policu osiguranja od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vijestadenja za pravnu osobu,
uvjerenje da se protiv pravne osobe ne vodi kazneni postupak.

Kako je u cijelosti udovoljeno uvjetima koje propisuje ¢l. 4. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima i ¢l. 126. Zakona o sudovima, odlugeno je kao u izreci
ovog rjeSenja.

DNA:

1. Tvrtka OPINO d.o.0., Sergijevaca 25, Pula

2. Op¢inski sud u Puli-Pola, Ured predsjednika

3. Op¢inski sud u Pazinu, Ured predsjednika

4. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb
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REPUBLIKA HRVATSEA
FUPANIISKT UL T PULT - POLA
URED PREDSICDNIEA SUDA
Kranjéewiceva §, 52 130 Pula - Pola
Broj e

4 Su-1483/08

¥ :
g tistopada 2017,

REPUBLIKA HRVATSKA

RICSENIE

Predsicdnik #upanijskog suda u Puli-Pola lztok Krbec, na temelju €126, Zakona o
sadevima ("Narodne novine” br.28/13, 33/15, 83/15 i B2/16) te €. 2., 4.1 12, Praviloika o
stalnim sudskim vjeStacima (,Narodne novine br. 3814, 123/15 i 2%16), 19, listonpada
2m7., '

rijedio je

I JELENA VELEAVRH. diplomirana inZenierka arhitekture, OTB: 41528369655, od
oca lgora, odenn 13. mujna 1971 iz Pule, Sergijevac 15, ponovoo se menuie sl oo
sudskom viegtakinjom graditeljske struke i procjene vrijednosti nelretnina,

1 Mandat imenovanop sudskog viebtaka traje 4 {Cetiri} godine ralunajuéi od duna 19.
listopada 2017, godine, nakon Eega moZe biti ponovne menovan,

Obrazlozenje

Jelena Velkavrh podnijela je zahijev za ponovoo imenovanje stalnom sudskom
viestakinjom graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretning sukladno Pravilniku ©
stalnim sudskim  vieStacima, Uz zamolby za imenovanje pritofila je svu poirebitu
dokumentaciju, odnosne popis predmeta u kojima je ohavljala vicitafenja, uvierenje
nadlesnog opéinskog suda da nije pod istragom i da se protiv nje ne vodi kazneni postupak,
potvrde o strudnoin usavTEavanju i zakljuden ugovor o asiguranju od odgovomosii za
obavljanje poslova stalnog sudskog viestaka,

Provedenom provierom o smisin odredbe &
utvrdena je da ne postnje zapreke za imenovane g

Ma temelju ¢lanka 12, Pravilnika valjal
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UPUTA O PRAVNOM LUEKU:

Prativ rjefenja o ponovoom imynovanju dopustena je Zalba Ministarsivu pravesuda Republike
Hrvatske u roku od 15 (petnaest) dana od dana dostave rjefenja, Zalba se neposredno predaje
il Zalje podtom — preporufeno predsjedniku Zupanijskog suda u Puli-Pola, u 2 {dva)
primjerkis

[N

1. Jelena Welkavih, Pula, Sergijevaca 25

2, Optinski sud u Puli-Pola, ured predsjednika — po konatnosti
3. Ministarstve pravesuda Republike Hevatske, Zagreb
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2. UVOoD
2. 1. PRIJEDLOG

Na temelju zahtjeva narucitelja ALU SISTEM d.o.o. u steCaju zatrazena je izrada

procjene trziSne vrijednosti nekretnine, za potrebe ste€ajnog postupka.

Predmet procjembenog elaborata je katastarska Cestica k.€. 1571/1, upisana u ZK
ulozak br. 2056 i udio od 20/540 k.¢. 1571/3 upisane u ZK ulozak br. 2155 (10.suvl.
udio), kod Opcinskog suda u Pazinu, ZK odjel Pore¢, Katastarska opéina Sveti
Ivan, na podrucju Opcine VisSnjan, naselja Vrhljani.

Cestica k.¢. 1571/1 k.o. Sveti lvan u naravi predstavlja dvije zgrade (od kojih je jedna
u izgradnji), te gradevinsko zemljiste — pristupni put i buduéu gradevnu Cesticu sa
ishodovanim aktom za gradnju.

Cestica k.6. 1571/3 k.o. Sveti Ivan u naravi je asfaltirana prometnica.

2. 2. ZADATAK

Elaborat se izraduje na temelju oCevida na terenu, podataka prikupljenih od

narucitelja, te ostalih dostupnih nesluzbenih podataka.

Ocevid na nekretnini obavljen je 09.04.2021. godine, kada je obavljen pregled sa

izmjerom, te fotografiranje iste nekretnine.

Za potrebu identifikacije i izradu procjene koriStena je sliede¢a nesluzbena
dokumentacija:

- e-ZKizvadak

- e-prijepis posjedovnog lista

- e-izvod iz katastarskog plana
Od strane naruditelja dostavljena je sljede¢a dokumentacija:

- Rjesenja o uvjetima gradenja

- Potvrde o prijavi poCetka radova

- Projektna dokumentacija (dio)
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3. NALAZ
3.1. LOKACIJA NEKRETNINE
Makrolokacija

Predmetna nekretnina se nalazi u naselju Vrhljani, u sastavu Op¢ine Visnjan.

Opéina Vidnjan je smjeStena na zapadnom dijelu istarskog poluotoka. Ukupna
povrSina Opcine iznosi 63,84 km2 i prema popisu stanovnidtva iz 2011.g unutar
prostora Opcine Visnjan je rasporedeno 2302 stanovnika.Opc¢ina Visnjan granici sa

Opc¢inama Vizinada, Karojba, Tinjan i Kastelir-Labinci te sa Gradom PoreCom.

Meérag

www.goole.hr
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Mikrolokacija

Prema popisu stanovnistva 2011. godine naselje je imalo 14 stanovnika. Naselje se
nalazi uz Zupanijsku prometnicu ZC 5209, u zaledu Poreéa (udaljenost oko 20 km).
U naselju nema sadrzaja svakodnevnih potreba, koji se najblize naleze u Baderni ili

Vidnjanu.

) Baligl Hpihatilvisnjan

| - -
Cervar-Porat / f= 26 min
" 20.5km

7 fl(l'w—_]r

Muntrilj
ZUzZici, Tinjan
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Zbandaj
|

Radmani

¥ Mugeba

Fuskuling 8 = 28 min §
i 222 km

G eaFlntana

www.qooqle.hr
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3.2. IDENTIFIKACIJA
3.2.1. ZemljiSne knjige

| ZK izvadak 2056 / k.o. Sveti lvan

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
ijﬂa Povriina
zemilji .
Rbr. Dznaka zemiljista Primjedba
(kat ’ jutre | hv m2 -
testice)
PR
1. 157111 |ORANICA 2122 |Pripis iz ulodka
1074
UKUPNO: 2122
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadr¥aj upisa |Primjedba

1. Viasniéki dio: 11
ALU SISTEM D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 27618687764, RIBARSHKA 28A, FUNTANA 52440 POREC

(PARENZO)
16  Zaprimijena 10.02.2021.q. pod brojem Z-2122/2021 oty

ZABILJEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKODG SUDA U
PAZIMU, POSL.BR. 10 ST-36/2021-15 08022021

ZK izvadak 2155 / k.o. Sveti lvan

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Braoj Povriina
Rb. “E'i:’alf“ Oznaka zemijiéta Primjedba
ﬁa-sﬂr;e} Jutra | Ehw m2
1 157113 IFIJT 1098
|ukueno: 1098
B
Viastovnica
[Ror. | Sadriaj upisa |primjedba |

I
10. Suvlasniéki dio: 20540
ALU SISTEM D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 27618687764, RIBARSKA 284, FUNTANA 52440 POREC

(PARENZO)

Tereti | zabiljeZzbe vidljivi su iz priloZzenih ZK izvadaka

https://oss.uredjenazemlja.hr/
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3.2.2. Katastar

Posjedovni list br. 192 / k.o. Sveti Ivan

2 Broj Adresa katastarske festice/™Nalin uporabe katastarshe Povelinal Broj Posehni
2 | katastarske |Gestice/Nafin uporabe rgrade, naziv zgrade, kuéni broj pravai Primjedba
N B m2 DL
Cestice zgrade B redimi
157111 VRHLIANI 2122| o8
ORANICA 2122
Posjedovni list br. 1201 / k.o. Sveti Ilvan
& Broj Adresa katastarske Cestice/Nalin uporabe katastarske Povelinal Braj Posehni
2 | patastarske |festice/Nafin uporabe rgrade, naziv zgrade. kuéai broj pravai Primjedba
N|A m2 DL
Cestice zgrade i redimi
157173 REPCI 1088] 08
FUT 1088
Ukupna povriina katastarskih festica 1088

\ Digitalna kopija katastarskog plana
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https://oss.uredjenazemlja.hr/

Pula, svibanj 2021. str. 13



OPINIO d.o.o0.

3.2.3. Prostorno-planska dokumentacija

Za predmetno podrucje relevantan je Prostorni plan uredenja Opcine Visnjan

“Sluzbeni glasnik Grada Poreca” br. 6A/02, “Sluzbeni glasnik Opc¢ine ViSnjan” broj
2/07, 2/14 i 1/16, 2/20).

1562 Masero

R e LS

Vo 1555
7

15en r 4558

Prema istom planu:
- predmetna Cestica k.C. 1571/1 k.o. Sveti Ivan se nalazi unutar granica
gradevinskog podrucja naselja - neizgraden, ureden dio
- - predmetna k.¢. 1571/3 k.o. Sveti lvan se samo manjim dijelom nalazi
unutar granica gradevinskog podrucja naselja
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3.3. ZATECENO STANJE
3.3.1. Opis zatecenog stanja

Predmet procjene je katastarska Cestica k.€.1571/1 upisane povrSine 2.122 m2 i udio
od 20/540 katastarske Cestice k.€. 1571/3, obe k.o. Sveti lvan.

Na k.C. 1571/1 k.o. Sveti lvan je temeljem ishodovane dokumentacije za izgradnju
planirana izgradnja tri objekta — poslovno-stambene namjene (prema projektnoj
dokumentaciji - objekti A, B i C), a dio zemljiSta planiran je kao pristupni put D.
Prema projektnoj dokumentaciji objekti su istog tlocrtnog rjeSenja (zrcalni), namjene i
tipologije izgradnje. Planirani / izgradeni kao samostojeci, katnosti — prizemlje i kat
(P+1).

Na terenu su na dan oCevida zateCene izgradnje na dva objekta — objekti A i C, koji
su u razliéitom stupnju dovrsenosti.

Objekt A — je u roh-bau stupnju dovrSenosti, za dovrSetak je potrebno izvesti sljedece
radove: zavrSna obrada dijela proCelja, podloge sa podnim oblogama, gletanje i
bojanje zidova, obradu stropova, Il. fazu instalacija, unutarnju i vanjsku stolariju,
sanitarije, te radove na uredenju okolisa: bazen — Il. fazu instalacija i oblogu, oblogu
betoniranih povrsina u okoliSu i hortikulturno uredenje zelenih povrsina.

Objekt C — je zavr8en, na objektu je potrebno izvesti samo manje zavrsne radove, dio
Il. faze instalacija, dio unutarnje stolarije i sanitarije.

Objekt B — radovi na izgradniji istoga nisu zapoceti.

Katastarska Cestica je u naravi asfaltirana prometnica kroz naselje.

3.3.2. Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

Prometnice i parkiranje:
Pristup osiguran asfaltiranom prometnicom.

Parkiranje ¢e biti organizirano na buducéim ¢esticama.

Infrastruktura:
U naselju postoji moguénost prikljuCaka na elektro i vodovnodnu mrezu. Na

nekretnini su zate€eni priklju€ci, ali nisu poznati kapaciteti i broj istih.
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3.3.3. Buka i zagadenja
Na lokaciji nema izvora buke.

Na lokaciji nisu uo¢ena ostala zagadenja.
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3.3.4. Povrsine objekata i buduce povrsine cestica

PRIZEMLJE

PROSTOR NETTO POVRSINA
1= Hodnik 1 P =690 m*
Z = Kupaona 1 P=343 m*
3 = Kuhlnla, blagovaona, DB P =13,56 m*
4 - Blagovaona, DB P = 40,30 m*
5 = Kuhlnja P =961 m*
& = Hodnlk P=178m*
T = Stepenlca P =330 m*
B-We P=153m*
9= Tuk P=129 m*
10 = Sauna P=398 m?
11 = Teretana P =1834 m*
12 - Kupacna 2 P =853 m?
13 - Spavaca soba P=15T2 m*

PRIZEMLJE UKUPNO KVP - 129,28 m2

KAT

PROSTOR METD POVESINA
1= Hodrlk 2 P=3598 m*

2= Spevaca soba 2 P=15085 m*

3 = Kupaona 2 P=848 m?

4 - Spavaca soba 3 P = 16,87 m*

5 - Garderobnl crmar P =624 m*

6= Kupaona 3 P=10,52 m®

7 = Terasa P=385m*

KAT UKUPNO KVP - 63,07 m2

‘ UKUPNA KVP po objektu 192,35 m2

| UKUPAN BV po objektu 831,92 m2
ZEMLJISTA Povrsina (m2)
k.¢. 1571/1 k.o. Sveti lvan
planirano - Cestica oznake A 629
planirano - Cestica oznake B 620
planirano - Cestica oznake C 693
planirano - Cestica oznake D 160
UKUPNO: 2.102

Povrsine i volumeni objekta, kao i planirane povrsine buducih Cestica preuzete iz
dostavijene projektne dokumentacije - idejnog projekta.

; udio Predmetna

ZEMLJISTA Povrsina (m2) povrsina

(m2)

k.¢. 1571/3 k.o. Sveti lvan 1.098 20/540 40,67
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3.3.5. Tehnicki opis

OBJEKT A
Namjena: Prama projektnoj dokumentaciji poslovno-stambena
Godina izgradnje: 2014. — 2021.
Katnost: P+1
Konstrukcija: Temelji: betonski
Nosiva k.: zidana, opeka + ab serklaZi
Meduk. konst.: armiranobetonska
Preg. zidovi: opeka
Krovna k.: kosa, drvena, pokrov crijep
Procelje: demit, dijelom kamena obloga, ostalo fali zavrSna obrada
Obrada zidova: ozbukani
Obrada podova: -
Obrada stropova: -
Stolarija: Unutradnja st.: -
Fasadna st.: -
Instalacije: ElektriCne: | faza
Telefon: | faza
Vodovod: | faza
Kanalizacija: sabrina jama
Grijanje: | faza
Odrzavanje i oprema: | novogradnja, dovrSenost objekta oko 60 %, dosada$nji radovi
izvedeni prema pravilima struke
Okolis: Djelomiéno ureden, izveden vanjski bazen pov. oko 30 m2,
povrsine oko objekta i bazena betonirane, ogradeno zidanim
ogradnim zidom.
Energ. certfikat: -
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OBJEKT C
Namjena: Prama projektnoj dokumentaciji poslovno-stambena
Godina izgradnje: 2014. — 2021.
Katnost: P+1
Konstrukcija: Temelji: betonski
Nosiva k.: zidana, opeka + ab serklaZi
Meduk. konst.: armiranobetonska
Preg. zidovi: opeka
Krovna k.: kosa, drvena, pokrov crijep
Procelje: demit, dijelom kamena obloga

Obrada zidova:

oZbukani i obojani, ovisno i namjeni - keramika

Obrada podova:

Keramika, kamen, parket

Obrada stropova:

Ozbukani i obojani, vidljiva krovna konstrukcija - bojana

Stolarija: Unutradnja st.: drvena
Fasadna st.: Pvc / ,stop sol“ stakla
Instalacije: ElektriCne: izvedene
Telefon: izvedene
Vodovod: izvedene
Kanalizacija: Sabirna jama
Grijanje: izvedeno

Odrzavanje i oprema:

novogradnja, objekt u okviru srednjih standarda iste tipologije
izgradnje, potrebno izvesti manje zavrsne radove

Okolis:

Ureden, izveden vanjski bazen pov. oko 30 m2, povrSine oko
objekta i bazena poplocene, ogradeno zidanim ogradnim

zidom

Energ. certfikat:

Pula, svibanj 2021.
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3.3.6. Fotodokumentacija

OBJEKT U IZGRADNJI - OZNAKA ,,“A*
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