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Procjembeni elaborat: 800/23-PROM-DRUGA DOPUNA PROCJENE 677/20
Predmet: Procjena vrijednosti (PV) nekretnina: gradevinsko zemljiSte na k.&. 1558/1, k.o. Vasanska

2. SVRHA IZRADE DRUGE DOPUNE

Na temelju usmene narudibe od 21.03.2023. g. od Narucitelja (AMEC) od Marinka
Prostrana d.i.g., stalnog sudskog vjeStaka graditeljske struke i procjenitelja zatrazena je
DRUGAdopuna procjene 677/20 od datuma 25.09.2020.g. vrijednosti (PV) nekretnine,
zbog novonastale okolnosti umanjenja povrsine predmetne nekretnine:

- gradevinskog zemljista na k.¢&. 1558/1, k.o. Vasanska.

Nekretnine se procjenjuju zbog toga da se dobije poletna cijena na trZistu nekretnina za
potraZivanje duga u sudskom procesu.

Narucitelj je sa strane sudskog vjeStaka upoznat da sve izjave i podatke, a koji su
relevantni za procjenu ove imovine daje pod moralnom, materijalnom i kriviénom
odgovornos¢u, a iz razloga §to Ce isti biti upotrijebljeni u izradi ovog procjembenog elaborata.

Nije predmet ovog procjembenog elaborata imovinsko-pravna provjera, niti
provjera s upravno pravnog naslova, niti identifikacija katastarskog u odnosu na
vlasnicko stanje, a sve prema zahtjevu i narudzbi Narugitelja.

Za ovu dopunu procjene novi obavezni odevid izvrien Je 19.04.2023. g sa strane
procjenitelja Marinka Prostrana, d.i. g. 1 njegove suradnice Ane Ivangié, mag.ing.aedif.

Preuzimanjem ovog procjembenog elaborata Naru¢itelj je upoznat sa sadrzajem i
nacinom izrade istog, te je suglasan da ovaj procjembeni elaborat kao takav zadovoljava
zahtjeve i zadatke narudZbe, a takoder i o kvalifikaciji dobivenih podataka sudskom vjestaku-
procjenitelju ovog elaborata.

Predmetna &estica se nalazi prema Lokacijskoj informaciji (u prilogu) dijelom
unutar izgradenog gradevinskog podrudja naselja, a dijelom unutar neizgradenog
gradevinskog podruéja naselja GP8-17 prema Prostornom planu uredenja Grada Opatije
(SN br. 1/07, 56/12, 4/16, 8/16).

K.¢, k.o. Kategorija Namjena Kis; kig (=5 dgzcanja ka[l)\':gc’e
BSS/I, ko, 1. grad. zemljiste 0,9; 0,3 19.04.2023. 19.04.2023.
Vasanska

Prema Zapisniku od 3.svibnja 2023. 8. (RH, Trgovacki sud, Posl.br. 14-St-952/201 3, uprilogu)
utvrduje se da je AMEC Rijekatesktil d.o.o. Rijeka 24.4.2023.g. dostavio dopunjeni nalaz i
misljenje vjeStaka KARLOLINE — Kling d.o.0. za gradevinarstvo s obzirom na primjedbe
razluénih vjerovnika na ro¢istu od 21.0Zujka 2023. i da stedajni upravitelj predlaze da se
angazira novi sudski vjestak koji ¢e izraditi novi vjestacki nalaz i mi§ljenje (RH suglasan s
prijedlogom stecajnog upravitelja).

PredloZeni novi procjembeni elaborat trisne vrijednosti nekretnine izraden je od strane
Nevena Cadiéa, strué.spec.ing.aedif. 22.svibnja 2023.g. oznake 1327-05-23 i slijedom
navedenoga da je ispod dalekovoda 110 kV TE Plomin — TS Lovran - TS Matulji
dozvoljena gradnja, §to u bitnome mijenja izrafun trzne vrijednosti, suprotnog smo
miSljenja iz razloga argumentiranog i ¢injeninog stanja $to éemo potkrijepiti sa prethodno
izdanim dokumentima — lokacijskom dozvolom, koja ukazuje na to da nije dozvoljena gradnja
kao $to smo prethodno u svom elaboratu i prikazali.

Povodom na$e opravdane tvrdnje da u pojasu dalekovoda nije dozvoljena gradnja, a
slijedom navoda kolege N. Cagiéa u svom elaboratu, citiramo ga na stranici br. 8 gdje kolega
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g. Cagi¢ navodi, bez navodenja izvora uporista da nije dozvoljena gradnja, citat kako
slijedi:

ispod predmetnog dalekovoda DOZVOLJENA JE GRADNJA objekata stambene namjene, ali
na nacin da objekti svojom ukupnom visinom (najvisom tockom objekta) smiju biti maksimalno
do 3 m' ispod visine vodica struje, odnosno balkoni i ostali otvoreni dijelovi objekta smiju biti
izvedeni u visini maksimalno do 4m' ispod visine vodica. Takoder, u prostoru ispod dalekovoda
nije dozvoljeno postavljanje potencijalno eksplozivnih ili zapaljivih elemenata (npr. spremnik
loz-ulja, plina i dr.). Takoder nije dozvoljena sadnja stabala koji bi zbog svoje visine mogli
utjecati na bilo koji nacin u odnosu na dalekovod. Dozvoljena je izgradnja povrtnjaka, parka i
sl. Dakle, zemljiste ispod dalekovoda takoder je gradevinske namjene pa zato cijelu Cesticu
valja promatrati kao zemljiste I kategorije. Eventualno izracunavanje naknade na sluznost nije
predmetom ovog nalaza obzirom da je to upravni postupak koji se provodi pri tijelu Zupanije.
Okolnost kako je Cestica u suvlasniStvu, ne utjece na procijenjenu vrijednost Cestice.’

Ovaj sudski vjestak se ne slaZe s navodom vjestaka kolege Catiéa da je ispod predmetnog
dalekovoda dozvoljena gradnja objekta prema kojem je formirana cijena od 75,29 €/m2 i
napominje da g. Ca¢i¢ ne navodi izvor-uporiste iz kojeg je vidljivo da je dozvoljena gradnja
objekta.

U prilog naSeg argumenta da ispod dalekovoda nije dozvoljena gradnja, prilazemo i
Lokacijsku dozvolu izdanu od Upravnog odjela za graditeljstvo i za§titu okoliSa, Ispostava
Opatija, KLASA: UP/I 350-05/08-07/307; UR BROJ: 2170/1-07-06/2-08-7; od 09. rujna
2008.g., koja Lokacijska dozvola je u to¢ki 4. Smjestaj gradevine na gradevinskoj Cestici
prema kojoj se za k.€. 1558/1 u vidi da udaljenost gradevine od postojeceg dalekovoda
iznosi minimalno 5,00m!!!

Za navedenu lokacijsku dozvolu HEP ODS d.o.0. pogon Opatija je izdao Prethodnu
elektroenergetsku suglasnost (PEES) br. 401203-084265-0011 od 20.06.2008.g. u kojoj je
samo konstatirao da se dio gradiliSta nalazi u ZASTITNOM KORIDORU 110kv DV u
vlasnistvu HEP-PrP Opatija, slijedom &ega je Upravni odjel za graditeljstvo i zastitu
okoliSa uvazavajuci okolnost da se na k.¢. 1558/1 nalazi predmetni dalekovod i da je HEP
ODS kazao da postoji zastitni koridor, izdao je lokacijsku dozvolu, gore navedenu i
opisanu kroz to¢ku 4. da udaljenost gradevine od postojeceg dalekovoda iznosi minimalno
5,00m.

Prema svemu navedenome u ovoj drugoj dopuni naSe procjene br. 800/23-PROM-
DOPUNA PROCJENE 677/20 od 24.04.2023.g., a temeljem izdanog akta lokacijske
dozvole, nedvosmisleno je dokazano da gradnja u zastitnom koridoru dalekovoda nije
dozvoljena. '

SLIJEDOM SVEGA ARGUMENTIRANOG, u potpunosti ostajemo kod svog nalaza i
izratuna trzne vrijednosti navedene u toc¢ki 3. Zakljutka procijenjene vrijednosti
nekretnine.
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3. ZAKLJUCAK PROCIJENJENE VRIJEDNOSTI (PV) NEKRETNINE

Primjenom Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i prema
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), ovaj sudski vjestak
i procjenitelj kroz ovu dopunu procjembenog elaborata, primjenom glavne metode
(poredbene metode) zakljucuje procjenu vrijednosti (PV) nekretnina kako slijedi:

PROCIJENJENA VRIJEDNOST (PV) poredbenom
metodom—glavnom metodom za gradevinsko zemljiSte

na k.¢. 1558/1, k.o. Vasanska 48.796,12 €

Prema Uputi o naéinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja
eura kao sluzbene valute u RH (Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine; 21.12.2022.), iskazivanje procjenjenih vrijednosti provodi se zaokruZivanjem pa
u ovom slucaju zakljuéna procjenjena vrijednost (PV) iznosi:

PROCIJENJENA VRIJEDNOST (PV) poredbenom
metodom—glavnom metodom za gradevinsko zemljiSte

na k.&. 1558/1, k.o. Vasanska 49.000,00 €

NAPOMENA: Sukladno &lanku 68., stavku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15), procijenjena vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obratun PDV-a ili poreza na promet
nekretnina.

Elaborat je izraden od strane trgovackog drustva "KARLOLINE-KLing" d.0.0. Li¢
putem procjenitelja ovlastenog stalnog sudskog vjestaka graditeljske struke u 3 (tri) primjerka,
2 (dva) za Naruitelja, a 1 (jedan) ostaje u arhivi Izvoditelja i ispisan je na ukupno 16 stranica.

Sudski vjestak i procjenitel;: Izvoditelj:
Marinko Prostran, d.i.g.

Li¢, 31.07.2023. g.
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REPUBLIKA HRVATSKA

& PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA

UPRAVNI ODJEL A GRADITELJSTVO |
ZASTITU OKOLISA

ISPOSTAVA OPATU A

Klasa: UP/1 350-05/08-07/307
Ur. broj: 21 70/1-07-06/2-08-7
Opatija, (9. rujna 2008.

Upravni Odjel za graditeljstvo i zastitu okolisa y Primorsko-goranskoj Zupaniji,
Ispostava Opatija, temeljem odredbe ¢lanka 105. i ¢lanka 325, Zakona o prostornom uredenju
1 gradnji ( N.N. 76/07 ). rjesavajuéi po zahtjevu tvrtke RADULOVIC ,, d.o.o. iz Rijeke,
Setaliste 13. divizije 45, izdaje

LOKACI JSKU DOZvVoOLU

L Za gradenje individualne stambene gradevine na z.¢. 1558/1 k.o. Vasanska, prema
idejnom projektu broj 09-07 ID, izradenom od ovlastenog arhitekte Popovi¢ Miroslava, dipl.
ing. arh. iz tvrtke ,,Radulovié* d.o.o. iz Rijeke, u prilogu ove dozvole, izdaje se lokacijska
dozvola, te se odreduje:

1. Oblik i velitina gradevinske Cestice:

- oblik gradevinske &estice sastoji se od z.& 1558/1 k.o. Vasanska prikazan je na
situaciji na izvatku iz katastarskog plana u MJ 1: 2880 I situaciji u MJ 1: 200,
situacije su u prilogu idejnog projekta

- povrsina gradevinske Gestice iznosi 1662 m2.

()

. Namjena gradevine:
individualna stambena gradevina sa dvije stambene jedinice

W

. Veli¢ina i povriina gradevine:
tlocrtna povrsina gradevine iznosi 121,10 m2
bruto povrsina gradevine iznosi 231,88 m2
- visina gradevine iznosi dvije etaze: prizemlje i kat, odnosno 6,31 m mjereno od
zaravnalog terena neposredno uz gradevinu do gornjeg ruba krovnog vijenca
gradevine ili 8,05 m mjereno od Zaravnatog terena neposredno uz gradevinu do
sljemena gradevine
- ugradevini ¢e se izgraditi dvije stambene jedinice

PN

- Smjestaj gradevine na gradevinskoj Sestici:
smjestaj gradevine na gradevinskoj ¢estici i udaljenosti od granica gradevinske
Cestice prikazani su na situaciji iz idejnog projekta u mj 1:200 i na izvatku is
katastarskog plana u MJ 1:12880
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- udaljenost gradevine od j

BIRAE Ve Od Sinnl a8 d e i b sl : iocca 40,00 m, udaljenost
TR ,\E;:‘Ql}:_‘_}}_lll}!glllg‘g}ﬁllcu 1Zn0si min 3,00
1l st gradevine \0ieden daloRavm T R m A S
*miiﬂ\llicn&gl [ir‘lLf._‘}_.(l_lL.(\ng)hm’)g.sL[' dalekovoda iznos; minimalno 5,00 m ’ X
i e Mplld\‘c Jame od javne prometne povidine mora biti min. 6,00m, a od
sranica gradevne estice min, 3.00 m A .

avne prometne povisine jznos

th

- Oblikovanje gradevine:
gradevina se prilagoday
materijala
oblikovanje procelja provodi se
kvalitetnih i postojanih materijala

5 krovn.a.ploha gradevine moZe se izvesti kao kosa, ravna ili bac¢vasta na koju se mogu

ugrad'l.tl krovni prozori i kupole uz prirodno osvjetljenje, postaviti kolektori sunceve
energije ili istu izvesti dijelom kao ravnu terasu

a okolnom izvornom ambijentu kroz oblikovanje i koridienje

prema nacelima suvremenog gradenja primjenom

6. Uredenje gradevinske &estice:
- najmanje 40 % povrsine gradevne estice ureduje se kao parkovna i zelena povrsina
- ograde se grade od kamena, zelenila i metala visine do 1,80 m, pri éemu se podnozje

visine do 0,80 m izvodi kao puna ograda ( kamen, opeka ) a preostali dio od zelenila.
drveta ili metala

- zidovi se grade kameni ili se oblazu kamenom visine do 1,50 m, iznimno ako to
zahtijevaju terenski uvjeti i ako se ne narusava prirodni ambijent zidovi se mogu
izvesti maksimalno do visine od 3,00 m, ukoliko Je potrebno izvesti zid veée visine
isti se gradi kaskadno sa horizontalnim pomakom od najmanje od 1,50 m i visinom
pojedine kaskade do max. 3,00 m

7. Naéin i uvjeti priklju¢enja gradevinske &estice i gradevine na javno-prometnu

povrsinu i komunalnu infrastrukturu:

- gradevna Cestica ima direktan pristup na javnu prometnu povriinu — nerazvrstanu
cestu na z.¢. 2007/8 k.o. Vasanska ( javno dobro — ceste i putovi )

- vodovod i kanalizaciju izvesti prema posebnim sanitarno-tehnickim i higijenskim
uvjetima Sanitarne inspekcije, klasa: 540-02/08-08/34 od 26.08.2008. godine i
prethodnoj  suglasnosti KOMUNALAC d.o.o. Opatija broj: 2908 od
24.06.2008.godine,

- elektroinstalaciju izvesti prema prethodnoj elektroenergetskoj suglasnosti DP
Elektroprimorja Opatija, broj: 401203-084265-0011 od 01.07.2008. godine

8. Ostali podaci vazni za izgradnju i uredenje gradevinske Cestice:

- posebni uvjeti Sanitarne inspekcije klasa: 540-02/08-08/34 oc_l 26.08.2008.go.dine. -

- posebni uvjeti HEP-Operator prijenosnog sustava d.o.o. Prijenosno podrucje Rijeka
broj: 3/22-135/08-R$/1815 od 28.07.2008. godine.

9. Nadin spretavanja nepovoljna utjecaja na okoli§_: ‘
- oborinske vode zahvatiti i sanirati na gradevnoj Cestici

II. IZVOD IZ DOKUMENATA PROSTORNOG UREDENJA:

Ova lokacijska dozvola izdaje se temeljem Prostornog plana uredcnja. grada Opatija
(S.N. 01/07) po kojem se predmetna ¢estica nalazi unutar izgradenog gradevinskog podrudja

GP 8.17.

III.  Ova lokacijska dozvola vrijedi dvije godine od dana njene pravomognosti.
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A% Nakon ove lokaciicke . oy
axon ove lokacijske dozvole potrebno je ishodit potvrdu glavnog projekta

AR o7 ()hrazloienjc

Uz zahtjev je prilozeno:

1. ?zvadak iz katastarskog plana k.o. Vasanska u MJ 1: 2880 od 29.04. 2008. godine.

2. idejni projekt broj 09-07 ID, izraden od ovlastenog arhitekte Popovi¢ Miroslava,
dipl. ing. arh. iz tvrtke »Radulovié“ d.o.o. iz Rijeke

3. izvadak iz z.k.ul. broj 1040 k.o. Vasanska od 29.04.2008.

Zahtjev je utemeljen.

U provedenom postupku utvrdeno je da je zahtjev podnesen od ovlastene osobe ¢iji
pravni interes stranke dokazuje prilog iz tocke 3. ovog obrazlozenja.

Uvidom u dokumente prostornog uredenja utvrdeno je da se namjeravani zahvat nalazi

u obuhvatu dokumenta prostornog uredenja navedenog u stavku II. izreke ove dozvole, u

izgradenom gradevinom podrudju, te da je sukladan s odredbama Clanka 159. stavak 2. tocka

1.1 €lanka 125. stavak 3. navedenog dokumenta:

- ¢lankom 159. stavak 2. i stavak 2.1. odredeno je da do donosenja planova uredenja uzeg
podruéja — urbanistickih planova uredenja, dopusteni su slijedec¢i zahvati u prostoru:
izgradnja individualnih ( samostoje¢ih ) stambenih gradevina u izgradenom dijelovima
naselja izvan ZOP-a i izvan naselja Mala U¢ka, temeljem &lanka 125 stavak 3. odredbi
Prostornog plana uz ograniCenje maksimalne tlocrtne povrSine do 250 m2 za sve
gradevine na gradevnoj Gestici

- Clankom 125. stavak 3. dopustena Je visina gradevine Po+P+1, odnosno 7,00 m mjereno
od zaravnatog terena neposredno uz gradevinu do gornjeg ruba krovnog vijenca gradevine
i 9,00 m mjereno od zaravnatog terena neposredno uz gradevinu do sljemena gradevine,
najveci dopusteni koeficijent izgradenosti Kig iznosi 0,30, najveéi dopusteni koeficijent
iskoriStenosti Kis iznosi 0,90, najmanja udaljenost do mede iznosi 3,00 m.

Nadalje utvrdeno je da se predmetni zahvat predlaze izvesti izvan zaétiéeno_g obalnog
podruéja mora iz €l. 49. Zakona o prostornom uredenju i gradnji (N.N. 76/2007) na izgradenoj
i uredenoj gradevnoj &estici temeljem ¢lanka 125. istog Zakona.

Temeljem svega navedenog, predloZeni zahvat se moZe odobriti prema uvjetima
navedenim u stavku L. tocka 1. do 9. izreke ove dozvole.

Upravna pristojba na ovu lokacijsku dozvolu naplaéena je u iznosu od 200 kn, prema
Tbr. 62.Zakona o upravnim pristojbama (N.N.8/96,131/97 i 110/04).
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PRAVNA POUKA4.

Prot,ﬁ/ ov
uredenja,}yroku od 15 dana o dana prijema rjes
Zalba se predaje Neposredno f Salje

Uz pristoj

PRILOG: - polozajni nacrt,

- fzvgd iz dokumenta Prostornog uredenja,
- idejno rjeSenje

PO OVLASTI PROCELNICE:

VODITELJ ISROSTAVE:
Velimir Herman dipl.iﬁg.srad.
DOSTAVITI: e 07
@ Podnositelju zahtjeva: RADULOVIC |, d.o.o. &‘\
Rijeka, Set. 13. divizije 45, s dost. N :

2. Pismohrani, ovdje.

NA ZNANJE:
3. Grad Opatija, :
4. Ministarstvo zastite okolisa, prostornog uredenja

1 graditeljstva, Uprava za inspekcijske poslove,
Zagreb, Vinogradska 25.
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