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Na temelju Rješenja Trgovačkog suda u Pazinu, Dršćevka 1, 52000 Pazin od 8. siječnja 

2024. godine određeno je građevinsko vještačenje u prethodno navedenom 

predmetu. Zadatak vještaka je: izraditi nalaz i mišljenje stanja na okolnost mogu li 

nekretnine koje su predmetnom tužbenog zahtjeva biti posebni dijelovi nekretnine u 

skladu sa posebnim propisima struke, te okolnostima utvrđenima tijekom uviđaja, i to 

dijelovi građevine izgrađene na k.č. 509 k.o. Rabac, STAMBENO POSLOVNA ZGRADA I 

BAZEN.   

 

 

NALAZ 

 

 Dana 7. veljače 2024. godine vještak je sa sudskim izaslanstvom, te 

punomoćenikom tužitelja Darkom Šuperom, odvjetnik u Osijeku i punomoćenikom 

tuženika Martinom Tončić-Bota, odvjetnicom u Zagrebu, pristupio očevidu na lice 

mjesta na k.č.broj 509 k.o. Rabac, upisana u zk.ul. 916 k.o. Rabac. Na očevidu je 

prisutna u svojstvu javnosti Adisa Kljajić, direktor društva Park Hill Residences d.o.o. 

Rabac. 

Na licu mjesta zatečene su završena stambeno poslovna građevina, te pomoćna 

građevina – bazen koje se nalaze u mjestu Rabac na adresi Slobode 87.     

Za stambeno poslovnu zgradu ishodovano je Rješenje za građenje KLASA: UP-I-361-

03/11-05/1, od 17.10.2011. godine izdano po Upravnom odjelu za prostorno 

uređenje, zaštitu okoliša i gradnju Grada Labina, te Rješenje o izmjeni Rješenja za 

građenje KLASA: UP-I-361-03/13-05/8, od 1.7.2014. godine kojim je dozvoljena 

gradnja stambeno poslovne zgrade i vanjskog bazena sa strojarnicom. 

Zgrada je izgrađena na temelju navedenog Rješenja za građenje i njegove izmjene te 

je ishodovana Uporabna dozvola KLASA: UP-3-361-05/14-01/28 izdana po istom 

upravnom odjelu. 

Stambeno poslovna zgrada je katnosti S1+S2+P+3.  

Na etaži S2 smještena su parkirna mjesta, strojarnica i pomoćne prostorije, dok su na 

etaži S1 smješteni jedan poslovni prostor i stambene jedinice. Na preostalim etažama 

nalaze se stambene jedinice. Uvidom u dobivenu projektnu dokumentaciju, te izdanu 

uporabnu dozvolu razvidno je da zgrada ima 22 posebne uporabne cjeline od kojih je 

jedna poslovna, a 21 stambena. 

Obilaskom stambeno poslovne zgrade izgrađene na k.č.broj 509 k.o. Rabac, na adresi 

Slobode 87 stranke postupka izjavljuju da nije potrebno identificirati sporne 

prostorije, konkretno E-30 koja se nalazi na etaži S2.  

Očevidom je izvršen i pregled pomoćne građevine i to vanjski bazen sa pomoćnim 

prostorijama koji je smješten na zapadnom dijelu čestice 509 k.o. Rabac i nalazi se na 

etaži S1 i S2.  

 

Pristup bazenu je direktno iz zgrade preko stubišnog prostora ili preko terase zgrade.   
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Nakon izvršenog očevida 7. veljače 2024. godine na licu mjesta stambeno poslovne 

zgrade i pomoćne građevine izgrađenih na k.č. 509 k.o. Rabac na adresi Slobode 87, 

te po dostavljenoj projektnoj dokumentaciji te izvršenog naknadnog uvida u 

projektnu dokumentaciju dana 3. siječnja 2025. godine dajem sljedeće mišljenje: 

 

MIŠLJENJE VJEŠTAKA: 

 

1. Nalaz i mišljenje na okolnosti mogu li nekretnine koje su predmetnom 

tužbenog zahtjeva biti posebni dijelovi nekretnine u skladu sa posebnim 

propisima struke, te okolnostima utvrđenima tijekom uviđaja, obje izgrađene 

na k.č. 509 k.o. Rabac: 

 

Vještak daje mišljenje temeljem vizualnog pregleda obavljenog dana 7. veljače 2024. 

godine, te uvidom u projektnu dokumentaciju dana 3. siječnja 2025. godine.  

Vizualnim pregledom spornih posebnih dijelova zgrade na etaži S2, i to etažnog 

vlasništva E-30, uočeno je da se isti prema opisu sastoji od strojarnice, dva 

predprostora, spremišta kojima se pristupa iz prostora garaže, vatrodojavne centrale 

koja je smještena  ispod stepenica i lifta koji vode iz etaže S2 u gornje etaže, a kojoj 

se pristupa iz zajedničkog predprostora, te prostorija gdje su smještene dizalice 

topline koje su smještene u odvojenom dijelu zgrade koji se nalazi ispod interne 

prometnice kojom se pristupa etaži S2.  

 

Glavni projekt ZOP HW-I-01-11 od kolovoza 2011. godine koji je sastavni dio 

Rješenja za građenje KLASA: UP-I-361-03/11-05/1, od 17.10.2011. godine izdano po 

Upravnom odjelu za prostorno uređenje, zaštitu okoliša i gradnju Grada Labina, 

sastoji se od 8 Mapa i to:  

MAPA 1 – Arhitektonski projekt, Oznaka: 17-1/09 

MAPA 2 – Projekt zgrade u odnosu na racionalnu uporabu energije i toplinsku zaštitu 

te zaštitu od buke, Oznaka: 17-2/09 

MAPA 3 – Građevinski projekt, Oznaka: 17-3/09 

MAPA 4 – Projekt hidroinstalacija, Oznaka: 001-11/H 

MAPA 5 – Projekt bazenske tehnike, Oznaka: 11/10 

MAPA 6 – Projekt elektroinstalacija, Oznaka: IST 08/09 

MAPA 7 – Strojarski projekt - grijanje, hlađenje, priprema PTV, ventilacija, Oznake: 

11976/09-st 

MAPA 8 – Projekt dizala, Oznaka: G5NE2401K. 

 

Rješenjem o izmjeni Rješenja za građenje KLASA: UP-I-361-03/13-05/8, od 1.7.2014. 

godine, izmijenjene su neke od Mapa glavnog projekta i to: 

MAPA 1 – Arhitektonski projekt, Oznaka: 01-A/13 

MAPA 2 – Građevinski projekt, Oznaka: 01-G/13 
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MAPA 3 – Projekt hidroinstalacija, Oznaka: 1382 

MAPA 4 – Projekt elektroinstalacija, Oznaka: IST-11/13 

MAPA 5 – Projekt bazenske tehnike – strojarski dio, Oznake: 08-13 

MAPA 6 – Projekt bazenske tehnike – elektroinstalacije, Oznake: 1312061.2. 

 

Uvidom u projektnu dokumentaciju zajedničke oznake: ZOP HW-I-01/13 koja je 

sastavni dio akta za gradnju, i to MAPA 1 oznake 01-A/13, str. 2, navedeno je da 

građevina ima sveukupno 21 stambenu jedinicu, garažu sa 28 parkirnih mjesta, 

poslovni prostor, te zajedničke dijelove zgrade (hodnik, stubište sa dizalom, 

strojarnicu, spremište).  

 

Očevidom obavljenim 7. veljače 2024. godine i to etažnog vlasništva E-30, utvrđeno je 

da prema upisu u zemljišnoj knjizi i etažnom elaboratu, isti se sastoji od strojarnice sa 

predprostorima, prostora vatrodojave, te prostorije gdje su smještene dizalice topline. 

 

Strojarnica sa predprostorima i spremištem je dio zgrade na etaži S2 u kojima 

su  smješteni zajedničke instalacije zgrade kao što su: svi vodomjeri, spremnici 

potrošne tople vode, akomulatori vode, ekspanzijski moduli, sva potrebna oprema i 

armature, glavni razvodni ormari, razvodni ormar za vanjsku rasvjetu, za telefonsku 

mrežu, interfobnske instalacije, za video nadzor i dr..  

 

Sustav vatrodojave je skup uređaja i opreme međusobno povezanih da 

omogućuje nadzor nad građevinom ili postrojenjem. Prema glavnom elektroprojektu 

oznake IST-08/09,  planirana je djelomična vatrodojavna zaštita koja pokriva garažni 

prostor sa servisnim prostorima. U objektu je projektirano 8 dojavnih područja. Sustav 

automatskih javljača pokriva garažni prostor i spremište u kojem je smještena 

vatrodojavna alarmna centrala. 

Prostorija vatrodojave je prostorija koja je smještena do stubišta i lifta i istoj se 

pristupa iz zajedničkog predprostora. 

 

Prema strojarskom projektu oznake 11976/09-st dizalice topline su 

projektirane i izvedene u zasebnoj strojarnici koja je izvedena ispod pristupne ceste 

podzemnom parkralištu, tj. etaži garaže S2 uz mogućnost istovremenog grijanja i 

hlađenja različitih zona u objektu. Dizalica topline je predviđena za vanjsku ugradnju, 

opremljena dodatnim izmjenjivačem za iskorištenje otpadne topline pregrijanih 

freonskih para, koja će se koristiti za zagrijavanje spremnija potrošne tople vode, tj. za 

grijanje vanjskog bazena.  

Na krovu građevine su smješteni pločasti solarni kolektori koji će se koristiti primarno 

za pripremu potrošne tople vode, te za grijanje objekta, putem pločastih izmjenjivača 

smještenih u strojarnici. 

Bojleri za pripremu potrošne tople vode nalaze se u strojarnici u suterenu S2. 
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Očevidom obavljenim 7. veljače 2024. godine i to etažnog vlasništva E-31, utvrđeno je 

da prema upisu u zemljišnoj knjizi, te etažnom elaboratu, isti se sastoji od bazena sa 

pomoćnim prostorom na etažama suteren 2 i suteren 1.  

 

Izmjenom Rješenja za građenje i glavnog projekta koji je sastavni dio navedenog 

Rješenja, dozvoljena je gradnja vanjskog bazena. Uvidom u glavni projekt, u 

strojarnici bazena se postavlja instalacija rasvjete i utičnica, dok se ormarić bazenske 

tehnike kao i vanjska rasvjeta oko bazena napaja iz postojećeg razvodnog ormara koji 

se nalaze u strojarnici stambeno poslovne zgrade iz etaže S2.  

Prema glavnom projektu hidroinsrtalacija – izmjena: Oznake 1382, na stranici 30 

navedeno je da se za potrebe nadopunjavanja bazena izvodi cjevovod hladne vode 

NO32 od vodomjera do strojarnice bazena. Navedeni vodomjer je smješten u 

strojarnici zgrade na etaži S2. 

  

 

2. Nalaz i mišljenje na okolnosti mogu li nekretnine koje su predmetnom 

tužbenog zahtjeva biti posebni dijelovi nekretnine u skladu sa posebnim 

propisima struke, te okolnostima utvrđenima tijekom uviđaja, obje izgrađene 

na k.č. 509 k.o. Rabac: 

 

Vještak daje mišljenje temeljem vizualnog pregleda obavljenog dana 7. veljače 2024. 

godine, te uvidom u projektnu dokumentaciju temeljem koje su izvedene stambeno 

poslovna zgrada i bazen.  

Glavnim projektom oznake 01-A/13, str. 2, navedeno je da građevina ima sveukupno 

21 stambenu jedinicu, garažu sa 28 parkirnih mjesta, poslovni prostor, te zajedničke 

dijelove zgrade (hodnik, stubište sa dizalom, strojarnicu, spremište).  

 

Nedvojbeno je da strojarnica sa predprostorima, spremištem, prostorije vatrodojave i 

prostorije dizalice topline predstvaljaju zajedničke dijelove zgrade, tj. ne mogu biti 

poseban dio zgrade jer se u navedenim prostorijama nalaze zajedničke instalacije, 

kao što je pedviđeno glavnim projektom. 

 

Bazen sa pomoćnim prostororom suteren 1 i suteren 2 predstavlja pomoćnu 

građevinu izgrađenu na istoj čestici sa glavnom zgradom.  

Istom se pristupa preko zajedničkih dijelova, te se ormarić bazenske tehnike kao i 

vanjska rasvjeta oko bazena napaja iz postojećeg razvodnog ormara koji se nalaze u 

strojarnici stambeno poslovne zgrade iz etaže S2 prema Glavnom projektu. Također 

je navedeno da za potrebe nadopunjavanja bazena izvodi se cjevovod hladne vode 

NO32 od vodomjera (koji je smješten u strojarnici zgrade na etaži S2) do strojarnice 

bazena.  
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Vještak nije mogao utvrditi niti je bio zadatak ovog vještačenja, da li je napajanje 

razvodnog ormara bazena kao i dopunjavanje bazena iz vodomjera, iz zajedničkih 

brojila ili se napaja zasebnim brojilom u vlasništvu etažnog vlasništva oznake E-31. 

 

 

 

 

U Kastvu, 16. veljače 2025. godine 

 

Izradio: 

 

Adisa Raković Kranjac, dipl.ing.građ. 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i 

procjenu nekretnina 

Draga 8, 51215 Kastav   
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FOTODOKUMENTACIJA: 

STROJARNICA SA PREDPROSTORIMA I SPREMIŠTEM 
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VATRODOJAVNA CENTRALA 
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PROSTORIJE DIZALICE TOPLINE 
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BAZEN  
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PROJEKTNA DOKUMENTACIJA 
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