PROCJEMBENI ELABORAT - 217/20-PR

Nekretnina: 4 poslovne zgrade, 9 silosa i zemljiste

Lokacija: Donje Psarjevo 81, 10380 Sveti Ivan Zelina

Naruciteli; B2 Kapital d.o.o. Radni¢ka 41, 10000 Zagreb

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj:
Centar Akcija d.o.o.
Zagreb, Kaci¢eva 16

I\chA

Cenler Akzle doo, Fagreh
08 SIHESEETER

Zagreb, srpanj 2020. godine

Ovjera:

Alfred Bernt dipl.ing.arh.

Jeretova 18, 10000 Zagreb

Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina



VLASNIK:

Prema prilozenom z.k. izvatku

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina

Adresa:

Koordinate:
ZemljiSnoknijizni ulozak:
ZemljiSnoknjizna Cestica:
ZK katastarska opcina:
Katastarska Cestica:
Katastarska opcina:
Namjena:

Datum pregleda gradevine:
Svrha procjenjivanja:
Pretpostavka procjenjivanja:
Interna oznaka:

Legalitet:
Dozvola za gradenje:
Uporabna dozvola:

Infrastrukturna opremljenost:
Uskladenost ZK i katastra:

4 poslovne zgrade, 9 silosa i zemljiste
Donje Psarjevo 81, 10380 Sveti Ivan Zelina
45°56'35.8"N 16°13'19.4"E

3594, 3595

120/3

Psarjevo

120/3

Psarjevo

Poslovna

13.7.2020.

Odredivanje trziSne vrijednosti

Potrebe naruditelja

EK2

dostavljena
dostavljena, u ZK ulo$ku negativna zabiljezba

da
da

Iskazana trziSna vrijednost pretpostavlja legalnost gradevina.

Pokazatelji vrijednosti

Misljenja sam da trziSna vrijednost

za nekretnine : 4 poslovne zgrade, 9 silosa i zemljiste

na adresi: Donje Psarjevo 81, 10380 Sveti Ivan Zelina

iznosi zaokruzeno:

| 1.420.000,00 kn |

ili po tecaju 1€= 7527762 kn

| 189.000,00 € |

U iskazanoj trziSnoj vrijednost nije sadrzan porez na prijenos vilasnistva.

Procijenjena trzidna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama.
Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do
znacajnih promjena na trzitu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politicki i drugi, trenutno

neprocjenjivi parametri.
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Imenovanje procjenitelja

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANKISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinshog §
PREDSJIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-150/17
Zagreb, 17, veljace 2017,

RIESENJIE

Predsiednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odlucujuci  povodom zahtjeva
Tomislava Perkoviéa, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Nurodne Novine
br. 28/13. 33/15 i 82/15) u vezi s &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima (Narodne
Novine br. 38/14, 123/15§ 23/16),

rijedfioje

Tomislay Perkovié, dipLingarh, iz Zagreba, Katiceva 16, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vieswkom 70 GRADITELJSTVO | PROCJIENU NEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine.

ObrazloZzenje

Tomislay Perkovié, podnio je¢ zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
viestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, Kojem zahtjevu je prilozio dokumente
propisane ¢l. 12, st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon 810 je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l 12. st. 4. Pravilnika. rijeSeno je kao
u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudié. univ.spec.crim.

.

O tome obavijest;

1. Tomislav Perkovié

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis

217/20-PR



SADRZAJ:

1. Popis primijenjenih propisa i literature

. Zadatak procjembenog elaborata

. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

. Nalaz na osnovi o€evida

. Prikaz povrsina

. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

© o0 N o g A~ 0N

. Rekapitulacija procjene - zakljuc¢ak
10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

11. Prilozi
o fotografije
e dokumentacija

217/20-PR



1. Popis primijenjenih propisai literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim napucima i normama koje reguliraju
podrucje izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

e Pravilnik o nacinu izraduna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)

e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proraCun pokazatelja plostine i prostora

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15)

e VVazeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18 i 36/19)

e Popis prilozene dokumentacije:

1. Izvadak iz ZK od 13.7.2020.g.
2. lzvadak iz katastarskog plana od 14.7.2020.9.
3. Posjedovni list od 13.7.2020.g.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostaviljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom.

Pretpostavija se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne* vrijednosti nekretnine: 4 poslovne zgrade, 9 silosa i
zemljiste, na temelju pregleda predmetne nekretnine sa ulice i podataka dobivenih od Narucitelja.

Datum ocevida: 13.7.2020.
Datum kakvoce: 13.7.2020.
Datum vrednovanja: 13.7.2020.

Procjenjuje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*TrZisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod
trZisnim uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro
obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnisStvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadak: Izvadak iz ZK br. 3594 i 3595, od 13.7.2020.g.
Katastarska opéina: Psarjevo

ZemljiSnoknijizni ulozak: 3594, 3595

ZemljiSnoknjizna Cestica: 120/3

ZemljiSnoknjizna k.o.: Psarjevo

Katastarska Cestica: 120/3

Katastarska opcina: Psarjevo

Opis nekretnine: 4 poslovne zgrade, 9 silosa i zemljiste

Povrsina zemljista po z.k.: 2.958,00 m2
Pov. zemljiSta po katastru: 2.958,00 m2

Vlasnik: Prema prilozenom z.k. izvatku
Teret: Prema priloZzenom z.k. izvatku
Legalitet:

U zk. ulosku br. 3594 upisana je zabiljeZba da za objekte nije priloZena uporabna dozvola.
Procjenitelj je na uvid dobio Gradevinsku dozvolu (klasa: UP/I-361-03/05-01/06, ur. broj: 238-04-05/4-
05-11, Sv. lvan Zelina, 29. studeni 2005. godine) kojom se odobrava izgradnja mjeSaone stocne
hrane, spremista gotovih proizvoda, silosa sa susarom, usipni ko§, istovarne rampe, silosa, mosne
vage, spremiSta za poljoprivrednu mehanizaciju, rezervoar za loz ulje i sabirnu jamu, sve na
gradevinskoj ¢estici br. 120/3, k.o. Psarjevo.

Takoder dostavijena je i Uporabna dozvola za gradevine izgradene na temelju akta za gradenje
izdanog do 1. listopada 2007. godine (klasa: UP/I-361-05/14-01/06, ur. broj: 238/1-18-07/3-14-3, Sv.
Ivan Zelina, 5. oZujka 2014. godine).

Ova procjena izradena je pod pretpostavkom legaliteta predmetnih gradevina.

Buduci da su u zemljiSnoj knjizi i katastru upisane samo dvije hale (od svih objekata navedenih u
gradevinskoj dozvoli), procjena ce biti umanjena za troSkove upisa ostalih objekata u zemljisnu knjigu
i katastar. Pretpostavija se da se ostali objekti mogu upisati i ucrtati u zemljiSnu knjigu i katastar bez
zapreka.

U zk. ulosku br. 3595 upisano je pravo gradenja na cest. kat. br. 120/3 radi izgradnje
gradevine.
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se u naselju Donje Psarjevo, na adresi Donje Psarjevo 81, koje je u
sastavu grada Sveti lvan Zelina, oko 4,2 km jugozapadno od centra grada.

Grad Sveti lvan Zelina sastoji se od 62 naselja. Sveti lvan Zelina nalazi se na jugoisto¢nim padinama

Medvednice, 37 kilometara sjeveroisto¢no od Zagreba, uz dolinu rijeke Lonje, na magistralnoj
prometnici Zagreb - Varazdin. Na podru&ju grada i pripadajucih naselja zivi oko 15 959 stanovnika,

od kojih u samom gradu 2 764.

Prikaz makrolokacije
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Prikaz mikrolokacije nekretnine
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4. Nalaz na osnovi oCevida

4.1. Zate€eno stanje

Ocevidom na licu mjesta dana 13.7.2020. godine, identificirana je predmetna nekretnina: Cetiri
zgrade koje se koriste za spremiste poljoprivredne mehanizacije, mjeSaona sto¢ne hrane i skladiste
gotovih proizvoda, te 9 silosa za skladistenje Zita, a sve se nalaz na k.¢. 120/3, k.o. Psarjevo, u
naselju Donje Psarjevo, grad Svei Ivan Zelina, na adresi Donje Psarjevo 81.

Fotografije snimljene tijekom oCevida dana nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehnicki opis nekretnine

Predmet procjene su Cetiri zgrade, devet silosa i zemljiSte. U zemljiSnim knjigama i katastru
predmetna nekretnina upisana je kao dvije gospodarske zgrade i dvoriste na k.¢. 120/3 k.o. Psarjevo.
Teren zemljidta je ravan, a parcela je ogradena. Parkiranje je moguce u dvoriStu, a pristup na javnu
prometnicu je neposredan.

Pregled unutrasnjosti predmetne nekretnine nije bio omogucen, vec je oCevid izvr§en samo sa ulice.
Pretpostavka ovog elaborata je da tehnicko stanje unutradnjosti zgrada odgovara tehni¢kom stanju
vanjskih dijelova gradevine.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

PSARJEVO' \ oo
Stanje. DKP-a na dan:
13.07.2020.

izvor: https://geoportal.dgu.hr/
il ZGRADA 1 ZGRADA 4

' ZGRADA 2 SILOSI
N ZGRADA 3 SILOSI
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Namjena:
Godinaizgradnje:
Adaptacija:
Katnost:

KONSTRUKCIJA
Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Pregradni zidovi:
Medukatna konstrukcija:
Kroviste i pokrov:

poslovna - proizvodna i skladiSna
2005

prizemlje

betonski trakasti
Celi¢ni stupovi i grede od | profila
opeka

metalno jednostres$no, pokrov profilirani lim

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje:

Limarija:

Obrada podova:
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:

profilirani lim
pocin€ana

beton

na razini konstrukcije
na razini konstrukcije

INSTALACIJE 1 PRIKLJUCCI

Vodovod:
Kanalizacija:

Struja:

Plin:

Telefon:

Grijanje:

Dodatne instalacije:

STANJE - ODRZAVANJE

priklju¢ak na mrezu
priklju¢ak na septi¢ku jamu
priklju¢ak na mrezu

ne

ne

nije poznato

Zgrade su u prosjecnom stanju.

VANJSKO UREDENJE

Betonirano dvoriste za potrebe pristupa strojevima, mali dio zatravnjen. Cestica ogradena

metalnom ogradom.

INFRASTRUKTURA

Gradevina je smjestena u prosjeéno komunalno opremljenoj ulici.
Prometna povezanost je osobni prijevoz.

Pregled unutrasnjosti predmetne nekretnine nije bio omogucen, te su tehnicki podaci gradevine

pretpostavljeni na osnovi o€evida vanjskih dijelova gradevine.

10
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5. Prikaz povrsSina

Povrsine predmetne nekretnine dobivene su izmjerom na web portalu Drzavne geodetske uprave.

5.1. Gradevina

5.1.1. Netto korisna povrsSina (NKP)

POSLOVNI KOMPLEKS BRP m? K NKP m2
ZGRADA 1 390,00 0,90 351,00
ZGRADA 2 127,00 0,90 114,30
ZGRADA 3 145,00 0,90 130,50
ZGRADA 4 9500 090 85,50
SILOSI ZA ZITARICE - 8m 166,50 0,95 158,18
SILOSI ZA ZITARICE - 5m 11,46 095 10,89
SILOSI ZA ZITARICE - 4m 17,19 095 16,33
SVEUKUPNO: NKP = 866,69 m2
5.1.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)

DVIJE ZGRADE m? K BRP
ZGRADA 1 390,00 390,00
ZGRADA 2 127,00 127,00
ZGRADA 3 145,00 145,00
ZGRADA 4 95,00 95,00
SILOSI ZA ZITARICE - 8m 166,50 166,50
SILOSI ZA ZITARICE - 5m 11,46 11,46
SILOSI ZA ZITARICE - 4m 17,19 17,19
UKUPNO: 952,15
SVEUKUPNO: BRP =

11

952,15 m2
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5.1.3. Brutto volumen (BVO)

BVO = BRP X h

BVO = 757,00 X 5,00

BVO = 166,50 X 8,00

BVO = 11,46 X 5,00

BVO = 17,19 X 4,00

BVO= 524306 m?

REKAPITULACIJA POVRSINA

| NKP = 86669 m?z |

| BRP = 952,15 m? |
| BvO = 524306 m* |

217/20-PR
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5.2. Zemljiste

Iskaz povrsine zemljiSta prema stanju u katastarskom operatu i zemljiSnim knjigama:

katastarska

katastarska

povrsina zemljiSta po

zemljiSnoknjizna cestica

povrsina zemljista po z.k.

opéina (k.0.) Eestica (k.&.) ka(t;i;r” (zk.E.) (m?)
Psarjevo 120/3 2.958,00 120/3 2.958,00
SVEUKUPNO 2.958,00 2.958,00

SVEUKUPNA REKAPITULACIJA POVRSINA

GE 86669 m2z |
| BRP = 952,15 m2 |
| BvO = 524306 m* |
| Pz = 2.95800 m® |

13
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Gospodarstvo bi nakon punih deset godina od financijske krize moglo ponovno ostvariti output koji je
u recesiji bio izgubljen. O¢ekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti. Zbog niske inflacije, dijelom i
zbog smanjenja poreza na potrosnju u 2019. i 2020., o€ekuje se da ¢e potroSnja kuc¢anstava i dalje
biti glavni pokretac rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja ¢e se s vremenom povecavati.
Konkretno, oCekuje se da Ce visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati
privatnom sektoru. U javhom se sektoru s priblizavanjem kraja programskog razdoblja o¢ekuje
povecano povlagenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog pogorSanja salda robne
razmjene oCekuje se sve veci negativan u€inak sektora inozemstva na rast.

Opcenito se procjenjuje umjereniji rast realnog BDP-a koji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. odnosno
2,6 % u 2020.

(lzvadak iz IzvjeS¢a Europske komisije za 2019. g. od 27.2.2019.9.)

6.2. TrziSte nekretnina na podrucje RH

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20. od svibnja 2019., sektor Nekretnine:
Posljednjih se godina povecao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu stambenih nekretnina, a trziSna
aktivnost fokusirana je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija drasti¢no se
smanijio nakon krize i njegov oporavak vidljiv je tek unatrag nekoliko godina, pa je broj transakcija i
dalje znatno ispod razina zabiljezenih prije krize. TrziSna aktivnost mjerena kupoprodajama stanova i
kuca fokusirana je najvec¢im dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno viSe od dvije trecine svih
kupoprodajnih aktivnosti u razdoblju od 2015. do 2018. godine.

Podaci o broju kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon dugogodidnjega kontinuiranog pada u
2016. i 2017. zabiljezen snazan porast kupoprodaja, koji se zaustavio u 2018.g. Ipak, aktivnost je u
2018. nastavila rasti u Zagrebu i sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godiSnjoj razini.
Nasuprot tome, u regiji koja obuhvaca jadranske Zupanije zabiljezeno je 5,3% manje kupoprodajnih
transakcija, a u srednjoj i istoénoj Hrvatskoj 2,3% manje.

Unato€ spomenutom oporavku, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svojih makroekonomskih
fundamenata, iako se jaz blago povecava. Naime, nakon Sestogodi$njeg razdoblja podcijenjenosti
cijena nekretnina pokazatelj njihove povezanosti s osnovnim odrednicama trzista nekretnina (Slika
4.6.) krajem 2018. poceo je upucivati na vrlo blagu precijenjenost cijena nekretnina.
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B8 Cjena u odeoss na nyam Reakyi mdeks o pns nebretara

w Pobac i o€stsparia
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05. 2006 2007. 008, 2009 200. 2011 2012 W13 4. 015 2016 M017. A8

a2 4 Lvadona optsana jo u Flaascisiof stabiinost be 18 Ol 7. Ocdstupangs clena stamdeadh
pekretys 23 oF letonailog w053 u Hineatsiko)
Lroori: DUS (mraden HNE-a); HNB

*Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 20 od svibnja 2019., HNB, www.hnb.hr
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka 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 obracunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine tro8kovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
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 dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

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 Eemu se kao osnovica uzima ravnomjerno 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 moguée
gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrZavanje.

7.1.2. 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 buduénosti, uzevsi u obzir moguce 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
ocCekuje 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 €istom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivanjem 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 slu€aju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
U slu€aju 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 odgovarajuéu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu
platiti viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

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

Buduci da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana 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 koridtenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrditi ée se u nastavku procjene PRIHODOVNOM | TROSKOVNOM METODOM.
Vrijednost zemljista i vrijednost zakupa odredit ¢e se poredbenom metodom iz dostupnih
podataka.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu
nekretnina prema zakonu NN78/15 i pravilniku NN105/15, odnosno podaci s portala
eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

Procjena se vrsi troSkovhom metodom u skladu sa odredbama Pravilnika o metodama

procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

8.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljisSta

8.1.1. Prostorno planski status lokacije

lzvadak iz: "lzmjene i dopune prostornog plana uredenja Grada Sveti Ivan Zelina",

"Zelinske novine" br. 4/17
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GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
UREDENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA

Clanak 47

Maksimalna katnost i visina stambene, stambeno-poslovne, manje poslovne i poslovne gradevine iznosi:
- P+1+Pk, odnosno P+2 uz mogucnost gradnje suterena (S) odnosno podruma (Po), a visina gradevine
iznosi maksimalno 9 m,
- P+Pk odnosno P+1 uz mogucnost gradnje suterena (S) odnosno podruma (Po), a visina gradevine iznosi
maksimalno 6 m.
Za poslovne i proizvodne gradevine maksimalna visina iznosi 9 m.

Clanak 56

Na neizgradenom i neuredenom gradevinskom zemljistu minimalna veli¢ina novoformirane gradevne £estice
za stambenu, stambeno-poslovnu ili poslovnu izgradnju odreduje se:
za izgradnju gradevina na slobodnostojeéi nagin minimalna povriina gradevne Eestice 400 m” osim za viSestambene
gradevine, minimalna 3irina gradevne cestice 14 m na mjestu gradevnog pravca,
za izgradnju polu ugradenih gradevina minimalna povriina gradevne &estice je 300 m? minimalna $irina gradevne
cestice na mjestu gradevnog pravca je 12,0 m.

217/20-PR
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Clanak 124

U gradevinskim podruéjima naselja mogu se planirati:
* manje proizvodne, preteZito obrtnicke gradevine,
* poslovne gradevine (preteiito usluine, trgovacke, komunalno servisne, uredske i sl.).

Clanak 125

Gradevne cestice u gradevinskim podruéjima naselja namijenjene gospodarskim djelatnostima moraju
zadovoljavati sljedece uvjete:
* najveca izgradenost gradevne cestice iznosi 40 %,
* na cesticama koje se nalaze uz postojecu stambenu izgradnju mora se prema toj izgradnji osigurati zastitni
tampon zelenila,

Odredbom ¢lanka 26. Odluke o donosenju Ciljanih Izmjena i dopuna Prostornoga plana uredenja Grada
Svetog Ivana Zeline (»Zelinske novine» br. 5/13) stupila na snagu 28. 03. 2013. u stavku 1. alineje 1. i 2. su
izmijenjene.

» parkiralisne potrebe trebaju biti zadovoljene na gradevnoj Cestici.
Clanak 126
U gradevinskim podruéjima naselja na pojedinaénim gradevnim Cdesticama mogu se graditi gradevine
gospodarske namjene koje svojom veli¢éinom, smjestajem u naselju i osiguranjem osnovnih priklju¢aka na komunalnu

i prometnu infrastrukturu omogucuju normalno funkcioniranje gospodarskog sadrZaja bez stetnog utjecaja na okolis i
normalnog funkcioniranja naselja.

izvor: https://www.zelina.hr/portal/gospodarstvo/prostorni-plan.html

Prema "lzmjenama i dopunama prostorno plana uredenja Grada Sveti lvan Zelina", predmetna
nekretnina nalazi se unutar granica gradevinskog podrucja naselja Donje Psarjevo.

Prostornim planom propisani su urbanistiCki uvjeti.
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8.1.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih gradevinskih zemljista

Usporedbal ...................... ID Nekretnine (PU).........

Lokacija: Sveti lvan Zelina
Datum ugovora: 21.11.2016

K.¢.: 1426/6

K.o.: Zelina

Povrsina (m?): 900,00

Cijena (€): 7.400,00

Cijena (€/m?): 8,22

Kategorija: 1.
Namjena: GP
Fodod o pekretin = e JETE
Grodevwsho donlaste (L] - Zhebka hupoprodamih cpces &
Vrijednost stricuts
220385

GRADEVINEKO ZEMIIETE (G2}

387

Vrets ugovos < . NOPROOAIS
D3t prvog S/ OeTtrants Ugovors U 2<C-u

PoATiing U proanots 900,00

Wrijcnes nelrotning (KN 35500,

D3tum LIS 21122018
PORE2ZT:

NAPOMENA: 22 hpop o sa orsia 2emdilla U seazand) clen pbagana »
W edn0RT el SInite Da2 POV-S, fedrs 570 0 tore pockeds 1 i oret aleoiracy naglati

o Pl kel e B

. e B -~ »

L T P T e T Y

. gt
T e ) FROUTDE XA VAL 0
Comturers Bloc AAJNVIDL - L3 VINGKD
= GP - GHALEVINGED ST
Protodicz ramiens g boka V,;"l‘:&" Ine; ORI

Lokacija: Sveti lvan Zelina
Datum ugovora: 10.6.2019

K.¢.: 3131

K.o.: Zelina

Povrsina (m?): 1.200,00

Cijena (€): 8.093,28

Cijena (€/m?): 6,74

Kategorija: 1.
Namjena: GP
Podoo o sadernctaim ®i=ix
Lrodoniohe conmbole (LE)  Zharka kapupesdaynh upcra ®
Neasiv alribets Vrnpednost st nhuta
1 i AL L

i preihacs i y
Wota noestine GRADEVINSKO 2EMLRETE (52
1D MNP 05007
Nzt ugason KF - POFRODACA
Datum precy entdenti-snta upTwors uy ZXC-u

Prrasane ( peenety 1.A%,00
Vripectand 1o wirne (K%] BRI
Datum uglaa 100829

POREZL:
NAPOMENA: 2 Muzoprodaie ovlh viot orides u kdaean cleonl sriamna o
Friedncs ~okretne bez POV'S, noovzmo 0 tomie 2od ade 1 promet niepowal neskys,

* Sroemee pock jebe placsa POV-S

P e ) ]

B P BN

. Cftiars
St pocstia PROVEDENA B/ALACDN
Lstnzara livh, SOSLTIAS ZELN:

s .

Protatica amiend Garonog bicka GE = GRADEVINGEO FODRIKIE

- ez dn TIVEPE & W -i'.y
Usporedba2 ..................... ID Nekretnine (PU) ........

690586

ICSN: 98,26

srednji te€aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,513506 kn

1145912

ICSN: 102,24

srednji te€aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,413555 kn
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Usporedba3 ................... ID Nekretnine (PU) ........ 1040779

Lokacija: Sveti lvan Zelina
Datum ugovora: 19.2.2018 ICSN: 99,57
K.¢.: 2357/2
K.o.: Zelina
Povrsina (m?): 673,00
Cijena (€): 4.802,38 srednji tedaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,433821 kn
Cijena (€/m?): 7,14
Kategorija: 1.
Namjena: GP

Fodoo o nehectain S 2 =ix

Grodovmaby comlote (G2)  dhwke hupupradagind oo e

Naziv aanbuta Vrijodnost atributa

10 2XE L0e00e

1= jetle S AL

‘.N.-v—kmlnn- GRASENINGKD 25 MLISTE (G2)

G 7N RL) 1740941

Wrets ugowc «F - O FCPROOAIL

D2tum prvog evicsnlienid Lpovera L DKC W

FoAriind U sromsty 73,00

Wrijoonos ~akratite (KN) 35.500,00

Oatum upirecra 0.02.2018

POREZT:

NAPOME NA: 5w it anninlofe wadt o A et | S1 U cakazaran) § e o bGmne =

o et lend teeced 101 biews S Yaem, Dhmc AT 08 HETe (95 Rpmie (1 2t rure Sgetprac Tl

& Promet podl jede plsdsmu PGA-2
* Shooe POV-e (%) pad
* POV ukdjalon u pefeazana oo

Cpmronic

Stk podazea ROVEDENA SVALLACDA
% S SWETT IVAN ZELINA -
Cance shok GRAEEVINGXD
s - G = CIARE VNGRS PO i
Frobeits NITHanD ganownog Dicks SUSTETA

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 109,31
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8.1.3. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se, sukladno Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim iziedna¢avanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva
obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta,

niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

8.1.3.1. Meduvremensko izjednaéenje - prilagodba trzi$tu (Pravilnik NN105/15, Cl. 9.)

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

AN

postojeci
ukupno stambeni |stambeni
Tromjesedje objekti objekti
Total New Existing Adriatic
Quarter dwellings |dwellings coast
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99 84 98,47 100,50
Q3 99 86 100,98 99 37 99,92 100,01 99,14
Q4 99 96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43. 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
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. Q1 100,85 9286 10251 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 ' 110,46 110,46 | 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99 57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96» 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
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. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 » 125,39 109,31
* izvor: www.dsz.hr
Bazni* indeks Bazni* indek Med K
" Kupoprodajna cijena na dan azni® Inaeks Korekcijski faktor| Meduvremenski izjednaéena | _e, uvreinens
Lokacija . nadan _ " i izjednacena
(€/m?) sklapanja . = (B)/(A) cijena (€) "
vrednovanja (B) cijena (€/m?)
ugovora (A)

Sveti lvan Zelina 8,22 98,26 1,1125 8.232,18 9,15

Sveti Ivan Zelina 6,74 102,24 109,31 1,0692 8.652,94 7,21

Sveti lvan Zelina 7,14 99,57 1,0978 5.272,15 7,83
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8.1.3.2. Interkvalitativno izjednaéenje - odstupanja u mjeri gradevinskog koriStenja
(Pravilnik NN105/15, CI. 21.)

Koeficijent Odstupanje zbo
- . . .| iskoristivosti |Meduvremenski P J . 9 Cijena izjednacena
. Koeficijent iskoristivosti . . " razlicite mjere n -
Lokacija X . Loy (Ki) izjednacena ey . meduvremenski i prema mjeri
(Ki) poredbenih zemljista Lo e grad. koriStenja el a
procjenjivanog | cijena (€/m?) . koristenja (€/m?)
Lo (Prilog 11.)
zemljista
Sveti lvan Zelina 0,80 9,15 1,00 9,15
Sveti Ivan Zelina 0,80 0,80 7,21 1,00 7,21
Sveti Ivan Zelina 0,80 7,83 1,00 7,83

8.1.3.3. Odstupanje u kakvoéi zemlji$ta - kategorija (Pravilnik NN105/15, CI. 9.)

Cijena
. ) Kategorija Cijena izjednacena Udjel vrijednosti | izjednacena
. Kategorija poredbenih LS il i iy
Lokacija zemliist procjenjivanog meduvremenski i prema mjeri zemljista prema
emijista zemljista koristenja (€/m?) (odabrano) kategoriji
(€/m?)
Sveti Ivan Zelina 1. 9,15 100% 9,15
Sveti lvan Zelina 1. 1. 7,21 100% 7,21
Sveti lvan Zelina 1. 7,83 100% 7,83
8.1.3.4.Statisti¢ka obrada i izraéun (Pravilnik NN105/15, Cl. 4. 9.)
Usporedba Usporedba Usporedba
Donje Psarjevo 81, 10380 Sveti lvan Zelina rogjenjivana 1 2 3
nekretnina :
. . . . Sveti lvan
Sveti lvan Zelina | Sveti lvan Zelina .
Zelina
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Kupoprodajna cijena (€/m? 8,22 6,74 7,14
Meduvremenski izjednacena cijena (€/m? 8,06 9,15 7,21 7,83
Interkvalitativno izjednacena cijena (€/m? 8,06 9,15 7,21 7,83
Cijena izjednacena prema kategoriji (€/m?) 8,06 9,15 7,21 7,83
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : 0% 0% 0%
Indikator vrijednosti po m? 8,06 9,15 7,21 7,83
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -1,08 0,85 0,23
Odstupanje od prosjeka u postotku: 13% 11% 3%
Kvadrat odstupanja: 1,17 0,73 0,05
Standardno odstupanje: 0,81 10% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 1,61 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
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8.1.3.5. Interkvalitativno izjedna€avanje (za odstupanje u kakvoéi)

8.1.3.5.1. Odstupanje u kakvocéi zemljista

Procjenjivana || Usporedba Usporedba || Usporedba
Donje Psarjevo 81, 10380 Sveti nekretnina 1 2 3
|Van Zel I na BDEni?);BS(;igi\gi Sveti Ivan Zelina || Sveti lvan Zelina Sveti_lvan
Ilvan Zelina AL
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena - 8.232,18 8.652,04 5272.15
Povrsina zemljista 2.958,00 900,00 1.200,00 673,00
Cijena po metru kvadratnom 8,06 9,15 7.21 7.83
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija prosje¢na bolja bolja bolja
Prilagodba 1,00 0,80 0,80 0,80
Prilagodena prodajna cijena po m? 6.45 7.32 5,77 6.27
Veli¢ina zemljista 2.958,00 900,00 1.200,00 673,00
Prilagodba 1,00 0,85 0,85 0,85
Prilagodena prodajna cijena po m? 5,48 6.22 4,90 5,33
Oblik zemljista prosjeé¢an bolji bolji bolji
Prilagodba 1,00 0,90 0,90 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m? 4,94 5,60 441 479
Konfiguracija dobra sli¢na sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 4.94 5.60 441 479
Gradivost gradivo gradivo gradivo gradivo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 4,94 5,60 441 479
Cestovni pristup sredniji slican slican sliéan
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 4,94 5,60 441 479
Kategorija zemljista 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 4,94 5,60 441 479
Ostalo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 4,94 5,60 4,41 4,79
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : | -39% -39% -39%
Indikator vrijednosti po m? 4,94 5,60 4,41 4,79
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -0,66 0,52 0,14
Odstupanje od prosjeka u postotku: 13% 11% 3%
Kvadrat odstupanja: 0,44 0,27 0,02
Standardno odstupanije: 0,49 10% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 0,99 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljiSta prema poredbenoj metodi: 14.597,90 €
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8.2. Utvrdivanje vrijednosti zakupa hala

8.2.1. Pregled cijene zakupa prostora u usporedivim gradevinama

Usporedbal .................. eNekretnine (ID ZKC) ..... 1025079

Lokacija: Vrbovec

Datum ugovora: 2.1.2018 ICSN: 99,57
Povrsina (m?): 242,63

Cijena zakupa (€): 399,27 sredniji tedaj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,513648 kn
Cijena (€/m?): 1,65 (bez PDV-a)

Podaci o nekretnini

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1025079
Datum pregleda 16.7.2020.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 242,63
Ugovorena mjese¢na najamnina/zakupnina (KN) 3.000,00
Datum ugovora 02.01.2018
POREZI:
* Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok VRBOVEC - GRADEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - POVRSINE NASELIA -
Usporedba 2 .................. eNekretnine (ID ZKC) ..... 990841
Lokacija: Bjelovar
Datum ugovora: 13.2.2017 ICSN: 95,53
K.c.: 300
K.o.: Bjelovar-Sredice
Povrsina (m?): 895,00
Cijena zakupa (€): 2.000,00 sredniji te¢aj HNB na dan sklapanja ug. 1€ = 7,467379 kn

Cijena (€/m?): 2,23 (bez PDV-a)

Podaci o nekretnini

»

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 990841
Datum pregleda 16.7.2020.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu 895,00
Ugovorena mjese¢na najamnina/zakupnina (KN) 14.934,76
Datum ugovora 13.02.2017
POREZI:

* Promet podlijeZe placanju PDV-a

* Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni

* Optiranje
Status podatka IZVORNO UNESEN

< . BAN JOSIP JELACIC -

Cjenovni blok GOSPODARSKO

217/20-PR
25



Usporedba3 .................. eNekretnine (ID ZKC) ..... 1022391

Lokacija: Bedekov€ina

Datum ugovora: 1.3.2018 ICSN: 98,94
K.¢.: 5374/1

K.o.: Bedekové€ina

Povrsina (m?): 300,00

Cijena zakupa (€): 500,00 srednji te¢aj HNB na dan sklapanja ug. 1€ =  7,445794 kn
Cijena (€/m?): 1,67 (bez PDV-a)

i}

Podaci o nekretnini (= 1P
Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodaijnih cijena 2l S
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1022391
Datum pregleda 16.7.2020.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
# | ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 300,00
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 3.722,90
Datum ugovora 01.03.2018
POREZI:
* Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a
e Stopa PDV-a (%) 25
e PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
* Optiranje
o Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
- ” : ; Cjenovni blok BEDEKOVCINA - MJESOVITO 4
%" 3 > g B | pretesita namiena cienovnoa bloka 34_2_;»_4&3559 YIJZA ’EAWENA =
Trenutni aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje: ICSN: 109,31

Radi nedostatka odgovarajucih podataka o zakupu sli¢nih poslovnih prostora na podrucju nekretnine
za koju je izradena procjena, upotrijebljeni su podaci za zakupe poslovnih prostora na usporedivim

podrucjima, uz dodatnu analizu i interkvalitativno izjednaéenje, koji pokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivane nekretnine (Clanak 57., stavak (6) Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina).

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se, suklado Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziednacavanja. Pri tome se uzima u obzir Cinjenica da sva
obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta,
podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.
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8.2.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU
REFUDLIKE HRVATSKE
ROATIAN BCRAAN OF STATIFD

Indeksi (@ 2015.=1

Indices (@ 2015 = 100}~

novi postojeci
stambeni [stambeni Jadran Ostalo
Tromjesedje objekti objekti
New EXistt()g Adriatic Other
Quarter dwellings |dwellings coast
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43' 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80. 101,23 99 91 4 100,33 100,52
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. Q1 100,85 92,86‘ 102,51 100'72, 102,25 9553
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 | 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 11159 11219 11054 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54_ 101,49' 116,00' 119.82_ 113,50_ 102,00
2019. Q1 117,55 109.00. 119,52 125,02. 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. Q1 12825 107,69 13212 14079 12539 109,31
*jzvor: www.dzs.hr
Jediniéna cijena Bazni* indeks | Bazniindeks Meduvremenski izjednacena
Lokacii zakupa na dan na dan Korekcijski faktor jedini¢na cijena zakupa
okaclja €/m? sklapanja vrednovanja = (B)I(A) €/m?
(bez PDV-a) ugovora (A) (B) (bez PDV-a)
Vrbovec 1,65 99,57 1,0978 1,81
Bjelovar 2,23 95,53 109,31 1,1442 2,56
Bedekovcina 1,67 98,94 1,1048 1,84
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8.2.3. Interkvalitativno izjedna€avanje (za odstupanje u kakvoci)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
Donje Psarjevo 81, 10380 Sveti nekretnina 1 2 3
. Donje Psarjevo
lvan Zelina 81, 10380 Sveti Vrbovec Bjelovar Bedekovcina
lvan Zelina

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena - 1,81 2,56 1,84
Povrsina prostora (NKP) 681,30 242,63 895,00 300,00
FIZICKI ASPEKTI
Starost 12 sliéno sliéno sliéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,55 1,81 2,56 1,84
Tehnic¢ko stanje dobro dobro dobro dobro
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,55 1,81 2,56 1,84
Lokacija dobra sliéna bolja sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 0,95 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,52 1,81 2,43 1,84
Atraktivnost nekretnine dobra sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,52 1,81 2,43 1,84
Cestovni pristup i parkiranje dobar slian slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,52 1,81 2,43 1,84
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,52 1,81 2,43 1,84
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,52 1,81 2,43 1,84
Povrsina 681,30 242,63 895,00 300,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,52 1,81 2,43 1,84
Ostale prilagodbe
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,52 1,81 2,43 1,84
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : 0% -5% 0%
Indikator vrijednosti 2,03 1,81 2,43 1,84
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 0,22 -0,40 0,18
Odstupanje od prosjeka u postotku: 11% 20% 9%
Kvadrat odstupanja: 0,05 0,16 0,03
Standardno odstupanje: 0,29 14% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standardno odstupanje: 0,57 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
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8.3. Utvrdivanje OOVK - Fk matrica (€l. 17. Pravilnika NN 105/15)

FK Matrica

A - lokacijaltrziste

B - Zgrada opéenito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoroéno danal/osigurana

* izvrsna lokacija*

* velika potraznja za vrstom
objekta

« skoro nema/nema ponude

« vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koristenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljnai
dugoroc¢nije dana/osigurana

« vrlo dobra lokacija*

* redovita potraznja za vrstom
objekta

* mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

* mala oStecenja

* puna stabilnost

* joS dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva
smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoroc¢no dana/osigurana

*» dobra lokacija*

* jo$ postoji potraznja za vrstom
objekta

* dovoljna ponuda

« dovoljna infrastruktura

« prosjecno oblikovanje

« prosjeCna prostorna organizacija
» umjerena fleksibilnost

* jasna oste¢enja

* smanjena stabilnost

* prosjeCna uporabivost

« daljnje koristenje smanjeno

4
Uporabivost ograni¢eno
dana/osigurana

* umjerena lokacija*

* mala potraznja za vrstom
objekta

» bogata ponuda

» dovoljna infrastruktura

« umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna organizacija
» mala fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
« daljnje koristenje jasno
smanjeno

5
Uporabivost kratkoroéno
dana/osigurana

* lo$a lokacija*

* jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta
« velika ponuda

* nedovoljna infrastruktura
« umjereno oblikovanje

» nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fleksibilnosti

» znatna oStecenja

* smanjena stabilnost

* nedovoljna uporabivost
* daljnje koristenje samo
kratkoro€no

Odabir klasifikacije

3,0 3,0 1,5
Odabrani
faktor 3,0
koristenja
* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipicnih za zgradu
Starost gradevine (G) - prosje¢no god. 15
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 50
Preostali vijek koriStenja (OVK-G) god. 35
Faktor kori$tenja - odabrani iz FK MATRICE FK 3,0
Relativna starost (G/OVK): % 30%
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) - Prilog 10 49% 25
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8.4. Utvrdivanje vrijednosti nekretnine prihodovhom metodom

Ovaj se pristup moZze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce 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 buducnosti. 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 ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog

odrZivog vijeka koriStenja gradevine.

*Stopa kapitalizacije (Prilog 13.) Odabrano Polozaj Kvaliteta Si?L?;fij:a p?oatze\:w(::jirj]rill UKUPNO
Proizvodne zgrade: 6,5 - 8 % 7,00% lo$ dobra losa ne postoji
8,50%

Prilagodba 7,50% 0,50% 0,00% 0,50% 0,00%
PARAMETAR m? €/m? VRIJ EzNOST
Ukupno NKP 681,30 2,03 1.380,10
Mjesecni brutto prihod prema uprosjeéenom najmu 1.380,10
Godisnji brutto prihod 16.561,21
Rizik gubitka najamnine 10,00 % 1.656,12
TroSkovi investicijskog odrzavanja 3,00 €/m? NKP 2.043,90
Modernizacija 1,00 % NV 3.747,15
Ukupni tro8kovi gospodarenja 44,97 % 7.447,17
Ukamacivanje vrijednosti zemljita 8,50 % 433,36
Godisnji netto prihod nekretnine 8.680,69
Stopa kapitalizacije 8,50 %
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) 25 godina
q 1,085
Multiplikator 10,17
Yield Brutto 17,73 %
Udio vrijednosti gradevine 88.286,67
Udio vrijednosti zemljidta 5.098,30
Potencijali ili odbici 0,00
VRIJEDNO
ST 93.384,96

Pokazatelj vrijednosti nekretnine :

137,07 €/m*NKP

VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM:

93.384,96 €
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8.5. Utvrdivanje vrijednosti gradevina

8.5.1. Izra€un troskova gradnje

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRADEVINE

GRADEVINA NKP (m?) BRP (m?) BVO (m?)

Silosi - 9 komada 185,39 195,15 1.458,06

UKUPNO 185,39 195,15 1.458,06
TROSKOVI

NOVA VRIJEDNOST (NV) (Cijena gradenja preuzeta iz ponude proizvodaca silosa - PDV ukljuen).*

Gradenje (€/m3) 75,00 109.354,50
Koeficijent dovrsenosti 100%
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO (€) 109.354,50
PRIVODENJE SVRSI
Komunalni doprinos (€/m3) 2,66 3.873,82
Vodni doprinos (€/m3) 0,24 348,64
Projektiranje, nadzor, konzalting .... (€) 0,00% NV 0,00
Ostali troskovi (€) 0,00% NV 0,00
PRIVODENJE SVRSI UKUPNO (€) 4.222,46

1€= 7527762 kn
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8.5.2. Umanjenje vrijednosti - Fk matrica (€l. 17. Pravilnika NN 105/15)

FK Matrica

A - lokacijaltrziste

B - Zgrada opéenito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoroéno dana/osigurana

* izvrsna lokacija*

« velika potraznja za vrstom
objekta

* skoro nema/nema ponude

« vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koristenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i
dugoroénije dana/osigurana

+ vrlo dobra lokacija*

* redovita potraznja za vrstom
objekta

* mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

* mala oStecenja

* puna stabilnost

* joS dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva
smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoroc¢no dana/osigurana

*» dobra lokacija*

* jo$ postoji potraznja za vrstom
objekta

« dovoljna ponuda

« dovoljna infrastruktura

« prosjecno oblikovanje

« prosjecna prostorna organizacija
» umjerena fleksibilnost

* jasna osteéenja

* smanjena stabilnost

* prosjeCna uporabivost

« daljnje koristenje smanjeno

4
Uporabivost ograni¢eno
dana/osigurana

» umjerena lokacija*

* mala potraznja za vrstom
objekta

* bogata ponuda

» dovoljna infrastruktura

* umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna organizacija
» mala fleksibilnost

* jasna oste¢enja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
« daljnje koristenje jasno
smanjeno

5
Uporabivost kratkoro¢no
dana/osigurana

* losa lokacija*

* jedva postoji/ne postoiji
potraznja za vrstom objekta
« velika ponuda

* nedovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje

» nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fleksibilnosti

* znatna oStecenja

* smanjena stabilnost

* nedovoljna uporabivost
« daljnje koriStenje samo
kratkoro€no

Odabir klasifikacije 3,0 3,0 2,0
Odabrani faktor koriStenja
zgrade (FK) 3.0

* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipicnih za zgradu
Starost gradevine (G) - prosje¢no 2020 - 2005 god. 15
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 50
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 35
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 3,0
Relativna starost (G/OVK): % 30%
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) - Prilog 10 49% 25
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 26
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 51%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABEVINE (NV x linearni otpis): (€) 53.583,71
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REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI GRADEVINA

Na ovako dobivenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:
* umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta (¢1.61. Pravilnika)

» gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina (¢l.63. Pravilnika)
* natprosje€no tekuce odrzavanje (¢l.66. Pravilnika)
* znac€ajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koriStenja (¢l. 64. Pravilnika)

NOVA TROSKOVNA
elilealadll]= VRIJEDNOST (€) VRIJEDNOST (€)
SILOSI ZA ZITO - 9 komada 109.354,50 53.583,71
GRADEVINE SVEUKUPNO 109.354,50 53.583,71

DODACI: izgradnja temelja za silose 15% 16.403,18

umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih
ODBICI: nedostataka i Steta (¢1.61. Pravilnika) - troSkovi 0% 0,00

uklanjanja Steta*

SVEUKUPNA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINA 69.986,88

*Clanak 61. Pravilnika (NN 105/15):
Stavak 2.

Gradevinske Stete nastaju vanjskim djelovanjem. U gradevinske Stete ubrajaju se zapusteno tekuce
odrZavanje, napuknuca, Stete prouzroc¢ene vodom, bolesti drveta, djelovanjem Stetocina.

Stavak 4.

Umanjenje vrijednosti zbog gradevinskih nedostataka i/ili Steta uzima se u obzir na jedan od sljedecih

nacina:

1. umanjenjem utvrdenog tro$ka gradnje

2. odgovaraju¢im umanjenjem predvidivog ostatka odrZivog vijeka koristenja

3. odbitkom troSkova uklanjanja Steta*

OSTALI TROSKOVI

VANJSKO UREDENJE Povr&ina (m?) ‘(3€”,‘j:";‘ A”‘Ogjoz)a”ja ukupno €
U cijeni gradenja 0,00 0,00 0% 0,00
Asfaltirane povrsine i metalna ograda 300,00 40,00 0,00 12.000,00
VANJSKO UREDENJE UKUPNO (€) 12.000,00
PRIKLJUCCI

Struja, voda (€/m2 BRP) 5,00 195,15 975,75
PRIKLJUCCI UKUPNO (€) 975,75
OSTALI TROSKOVI UKUPNO €) 12.975,75
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8.6. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINA € 69.986,88
PRIVODENJE SVRSI € 4.222 46
OSTALI TROSKOVI € 12.975,75
TROSKOVI UPISA OBJEKATA U ZEMLJISNU KNJIGU | KATASTAR € 1.328,42
PRIVREMENA VRIJEDNOST 85.856,68 €

8.7. Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

Buduci da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom
prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj koristit ¢e se iskustveno poznati trziSni pokazatelji.

S obzirom na lokaciju, stanje i funkcionalnost nekretnine, ponudu i potraznju takve vrste
nekretnina na trzistu, odreduje se koeficijent prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj:

Kt = 1,00

PRIVREMENA VRIJEDNOST € 85.856,68
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU Kt 1,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 85.856,68 €
8.8. VRIJEDNOST ZK ULOSKA BR. 3594, k.o. Psarjevo
k.C.br. 120/3, k.o. Psarjevo - zemljiSte optere¢eno pravom gradenja € 9.499,60

€ 9.499,60
SVEUKUPNO:

kn 71.510,72
8.9. VRIJEDNOST ZK ULOSKA BR. 3595, k.o. Psarjevo
CETIRI ZGRADE SA ZEMLJISTEM - prihodovna metoda € 93.384,96
SILOSI ZA ZITO - 9 komada - troskovna metoda € 85.856,68

€ 179.241,64
SVEUKUPNO:

kn 1.349.288,43
8.10. VRIJEDNOST ZK ULOSKA BR. 3594 i 3595, k.o. Psarjevo
ZK ULOZAK BR. 3594, k.o. Psarjevo € 9.499,60
ZK ULOZAK BR. 3595, k.0. Psarjevo € 179.241,64

€ 188.741,24
SVEUKUPNO:

kn 1.420.799,15
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9. Rekapitulacija procjene - Zakljuc¢ak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

4 poslovne zgrade, 9 silosa i zemljiste

na adresi: Donje Psarjevo 81, 10380 Sveti lvan Zelina
z.k.C. 120/3

k.o.: Psarjevo

z.k.ul.: 3594, 3595

utvrdene su sljedece vrijednosti:

TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:

1.420.000,00 kn

1.638,00 kn/m? NKP

189.000,00 €

218,00 €/m> NKP

Napomena:
U iskazanoj trzisSnoj vrijednost nije sadrZzan porez na prijenos vlasnistva.

Izrada:

Centar Akcija d.o.o.

Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina

9

1 Cenbar Akzla doo, Tagreb

1€= 7,527762 kn

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti
izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon
odgovarajuéeg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez

prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

Zagreb, srpanj 2020. godine
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenija, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opc¢inskog suda. Vjestak
ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to¢ni.
Utvrdeni iznos cijene zemljidta procijenili smo u skladu sa vaZzeéim zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi
utjecali na trziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti zemljita napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i slicnih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve osobne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Centar Akcija d.o.o.
Stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina

Zagreb, srpanj 2020. godine
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11. Prilozi
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DOKUMENTACIJA

L H
.,
-

REPUBLIKA HRVATSKA

Op<inski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL SVETI IVAN ZELINA

NESLUZBENA KOPIJA

Stanje ma dan: 13.07.2020. 23:24 Verificirani ZE uloZzak
Katastarska op¢ina: 335916, PSARJEVO Broj ZK uloika: 3504
Broj zadnjeg dnevnika: Z-11279/2019 [ZVORNIK PRAVA GRADENJA
Alktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina

Rbr. | Zemljista Oznaka zemljista Primjedba

. (l».a_t. jutro | ¢hv m2

cestice)
1. 120/3 DVIJE GOSPODARSKE ZGRADE 1 DVORISTE 8§22 2058

UKUPNO: 8§22 2058

DRUGI ODJELJAK

Rbr. | Sadr#aj upisa |Primjedba

Zaprimljeno 20. listopada 1998. Broj Z-1205/1998.

11 Temeljem ¢élanka 51-a stavak 2. Zakona o gradenju, zabiljezuje se, da za objekte upisane u AT nije priloZena
upeorabna dozvola.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 1/2
KUSIC MLADEN, OIB: 48125377704, DONJE PSARJEVO 81
2. Suvlasnicki dio: 1/2
KUSIC ZLATA, OIB: 95148349599, DONJE PSARJEVO 81
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.1 Promleno: 25. veljace 2005. Broj: Z-280/2005.

Na temelju Ugovora o osmvanju prava gradenja od 25. veljace 2005, godine uknjizge se
pravoe gradenja na cest kat.br. 120/3 dvye gospodarske zgrade 1 dvoriste sa 2958 m2 radi
izgradnje gradevine, za korist:

S.IM. ZELINA D.O.0O., DONJE PSARJEVO 81

[
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C

Teretovmica

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

21

Primljeo: 17 lipnja 2005. broj Z-994/2005.

Na temeljju solemniziranog Ugovora o okvirnom iznosu zaduZzenja 1 osiguranju
hipotekom od 15 lipnja 2005 uknjizuje se zaloZzno pravo na nekretnine u A radi osiguranja
novéane trazbine Erste & Stetermirkische bank d.d. 1z Ugovora za 1znos kunske
protuvrjednosti od 400.000.00 EUR ( slovima: cetristotisuca eura ). uvecano za
ugovorene kamate, kamate korisnika garancije, ugovorene kamate za zakadnjenje u
placanju ednosno zakonske zatezne kamate ukoliko bude vece te naknade 1 troskove
prisilne naplate bilo sudske il izvansudske prirode, rok otplate najkasnije 132 myeseci od
sklapanja ovog Ugovora, za korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., RIJEKA JADRANSKI TRG 3/A

400.000,00 EUR.

31

Zaprimljeno 20.06.2006. broj Z-1272/06

Na temelju Ugovora o okvimom iznosu zaduZenja 1 osiguranju broj ES-345/06-1 od 17.
travnja 2006. zakljucenog izmedu Erste & Steiermarkidche bank d.d. Rijeka Jadranski frg
3aiSIM. Zelina d o.o. Donje Psarjevo 81 solemmniziranog po Javnom biljeznikn
Nevenki Osmanovi€ iz Bjelovara od 16.lipnja 2006 _pod brojem Ou-303/06.uknjiZeno je
prave zaloga (hipoteke) radi osiguranja novéane trazbine za iznos kunske protuvrijednosti
od 1.000.000.00 EUR (slovima;jedanmnulijuneura) uvecano za ugovorene kamate, kamate
korisnika garancije, ugovorene kamate za zakasnjenje u placanju odnosno zakonske
zatezne kamate ukoliko bude vece te naknade 1 trofkove prisilne naplate bilo sudske ili
izvansudske prirode za korist

Zaprimljeno 25.07.2016.g. pod brojem Z-33478/2016

UKNIIZBA. USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRUENOSU OD
13.06.2018

B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57500775367, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

1.000.000,00 EUR. ZAJEDNICKA
HIPOY

TEKA-
SPOREDNI ULOZAK

41

Zaprimljeno 20.06.2006. broj Z-1272/06. Z-1278/06

Na temelju Ugovora o okvimom iznosu zaduZenja i osiguranju broj ES-345/06-1 od 17.
travnja 2006. zakljuéenog izmedu Erste & Steiermirkidche bank d.d. Rijeka Jadranski trg
3ai1SIM. Zelina d.o.o. Donje Psarjevo 81, zabiljeZeno je da je glavna hipoteka upisana
v z.kull5# k.o. Psarjevo

FABILIEZBA

th

i
%3

Zaprimljeno 24.10.2013. broj Z-1772/13

Na temelju Sporazuma o osiguranju novcane trazbine zasnivanjem zaloZznog prava na
nekretnini od 24 mijna, 2013, solemniziranog kod Javnog biljeznika Branke Racki iz Sv.L
Zeline od 2 listopada, 2013. pesl broj Ov-6486/2013 uknjiZzeno je prava zaloga na
nekretnine upisane v A I (jedan) za 1znos od kunske protuvrjednosti od EUR 270423 92
(slovima dvijestosedamdesettisucacetristodvadesettri evra 1 92/100 eura) uvecano za
ugovome kamate, zatezne kamate. te provizije, naknade i troskove prisilne naplate bilo
sudske ili izvansudske prirode u korist:

Zaprimljeno 24.10.2013. broy Z-1772/13

Zabiljefuje se da je glavna hipoteka osnovana v z.kul. 2187 k.o. Poljanica Bistricka kod
Opéinskog suda v Zlatarn, Zemljisnoknjizni odjel u Donjoj Stabici.
Zaprimljeno 25.07.2016.g. pod brojem Z-33478/2016

UKNIIZBA. USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA_ UGOVOR O PRUENOSU OD
13.06.2016
B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57300775367, RADNICEKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

27042392 EUR

SPOREDMI ULOZAK

6.

Zempincknjizm izvadak (datum 1 v1ijeme rads) 14.07.2020, 13:44:58

40

Stranica: 2
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C

Teretovnica

Rbr. | Sadr3aj upisa

Iznos

Primjedba

6.1 Zaprimljeno 26.03.2014. broj Z-509/14

Na temelju Sporazuma o osiguranju novéane trazbine zasnivanjem zaloZnog prava na
nekretninama i pravu gradenja od 24 .ozujka, 2014. solemmiziranog kod Javnog biljeznika
Vesne Puéar iz Zagreba od 24.0zujka, 2014, posl.broj Ov-4424/14-1. uknjiZzeno je pravo
zaloga na nekretnine upisane u A I (jedan) u svrhu osiguranja potrazivanja predlagatelja
prema S M. Zelina d.o.o. temeljem Ugovora o dugorofnoj poslovno] suradnji od 2 mjna
2009, godine 1 njenm pripadajucih aneska I do V v 1znosu od 4.189.576.99 kn uvecanom
za ugovorenu goditnju kamatnu stopu od 3%, a kako to proizlazi iz Utanacenja
potrazivanja Valalte d.o.o. prema 5.1 M. Zelina d.o.0. na dan 05.03.2014. godine
sklopljenog 05.03.2014. godine i priloZenog uz Sporazum od osiguranju novéane trafbine
zasmivanjem zaloZnog prava na nekretninama 1 pravu gradenja od 24 ofwka, 2014 godine
u korist:

VALALTA D.O.O., OIB: 24300736117, ROVINT, CESTA ZA VALALTU-LIM 7
6.2 Zapnmljeno 26.03.2014. broy Z-509/14

Zabiljezeno je da je glavna hipoteka osnovana u zkul 2187 k o.Poljanica Bistricka kod
Opéinskog suda u Zlatam, Zemljisno knjizni odjel Donja Stubica

4.189.576.99 KN

SPOREDMNI ULOZAE

7. Na suvlasni¢ki dio: 1 (1/2)

7.1 Zaprimljeno 26.07.2017.g. pod brojem Z-40332/2017

UKNIIZBA. ZALOZNO PRAVO. RIESENIJE O OSIGURANIU OPCINSKOG
GRABANSKOG SUDA U ZAGREBU POSL BROJ OVER-5111/2017 OD 12.07.2017.
uknjizuje se pravo zaloga na temelju ovrinog rjesenja Ministarstva financija, Porezna
uprava-Podméni ured sredisnja Hrvatska, Ispostava Dugo Selo K1 UP/I-410-01/2017-
01/003, Ur.broj: 513-07-25-02/2017-02 od 20.fravnga 2017.g. radi osiguranja potrazivanja
viznosu od 14.8192,13 kn (glavnica 12 865,05 kn, kamata 1.954.08 kn) sa zakonskim
zateznim kamatama tekucim na glavnicu od dana 26.svibnja 2017 .g. do podmirenja duga
po stopi koja se odreduje za svako polugodiste uvecanjem prosjecne kamatne stope na
stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancyskim trgovackim
druitvima izrafunate za referentno razdoblje koje prethodi tekudem polugoditu za tri
postotna peena. za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA

72 Zaprimljeno 26.07.2017.g. pod brojem Z-40332/2017

ZABILJEZBA. OVRSIVOST TRAZBINE

1481913 KN

vezzmouz B 1 (1.1}

na7.l

8.1 Zaprimljeno 10.10.2019.g. pod brojem Z-11279/2019

ZABILTEZBA OVRHA, RIESENIE O OVRSI POSL BROJ OVR-1201/2019
04.10.2012, u ovrinom predmetu ovrhovoditelja B2 KAPITAL d.o.o.. OIB:
57500775367, Radmicka cesta 41, Zagreb. protiv ovrienika Kusic Mladena, OIB:
48125377704, Donje Psarjevo 81, Sveti Ivan Zelina i Kusi¢ Zlate, OIB: 95148340500,
Donge Psarjevo 81.

41
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REPUBLIEA HRVATSEA

Opcinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL SVETIIVAN ZELINA

Stanje na dan: 13.07.2020. 23:24 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 335916, PSARJEVO Broj ZK uloska: 3595
Broj zadnjeg dnevnika: Z-33478/2016 PRAVO GRADENJA
Alktrvne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbr.

Broj - Povriina .
ot Oznaka zemljista Primjedba
zemljiSta jutro | hvat m2

1.1

Primljeno: 25. veljace 2005. Broj: Z-280/2005.

Na temelju Ugovora o osnivanju prava gradenja od 25. veljace 2005,
godine upisuje se pravo gradenja na cest kat br. 120/3 dwvije gospodarske
zgrade 1 dvornidte sa 2958 m2 upisane u z.kul br. 3594 iste k.o, radi
izgradnje gradevine

VEZANo na

B

Vlastovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa Primjedba

1. Udio prava gradenja: 1/1
S.IM. ZELINA D.0.0., DONJE PSARJEVO 81

C

Teretovmica

Rbr.

Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.1

Primljeno: 17 lipma 2005. broj Z-994/2005. 400.000,00 EUR

Na temeljju solemmiziranog Ugovora o okvirnom iznosu zaduZzenja 1 osiguranju
hipotelom od 15 liprnga 2005 uknjizuje se zalozno pravo na nekretnine u A radi osiguranja
novéane trazbine Frste & Steiermirkische bank d.d. iz Ugovora za iznos kunske
protuvrijednosti od 400.000.00 EUR. ( slovima: cetristotisuca eura ), uvecano za
ugovorene kamate. kamate korisnika garancije, ugovorene kamate za zakasnjenje u
placanju odnosno zakonske zatezne kamate ukoliko bude vece te naknade 1 trodkove
prisilne naplate bilo sudske 1l izvansudske prirode, rok otplate najkasnije 132 myjeseci od
sklapanja ovog Ugovora, za korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., RIJEKA JADRANSKI TRG ¥/A

[

21

Zaprimljeno 20.06.2006. broj Z-1272/06 1.000.000.00 EUR ZAJEDNICKA
HIPOTEEA -

Na temelju Ugovora o okvimom iznosu zaduZenja i osiguranju broj ES-345/06-1 od 17. SPOREDNI ULOZAR

travnja 2006. zakljuéenog izmedu Erste & Steiermirkidche bank d d. Rijeka Jadranski trg
3aiSIM. Zelina d.o.o. Donje Psarjevo 81, solemmiziranog po Javnom biljeznikn
Nevenki Osmanovicé iz Bjelovara od 16 lipnja 2006 pod brojem Ou-303/06.uknjizeno je
pravo zaloga (hipoteke) radi osiguranja novéane trazbine za iznos kunske profuvrijednost
od 1.000.000.00 EUE. (slovima:jedanmilijunenra) uvecano za ugovorene kamate, kamate
korisnika garancije, ugovorene kamate za zakasnjenje u pladanju odnosno zakonske
zatezne kamate ukoliko bude vede te nakmade i trofkove prisilne naplate bilo sudske ili
izvansudske prirode za korist

42
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C

Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

Zaprimljeno 25.07.2016.g. pod brojem Z-33478/2016

UKENIIZBA. USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRUENOSU OD
13.06.2016

B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57500775367, RADNICEKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

3.1

Zaprimljeno 20.06.2006. broj Z-1272/06. Z-1278/06

Na temelju Ugovora o okvimom iznosu zaduZenja i osiguranju broj ES-345/06-1 od 17.
travnja 2006. zakljucenog izmedu Erste & Steiermirkidche bank d.d. Rijeka Jadranski frg
3ai1SIM. Zelina d.o.o. Donje Psarjevo §1.zabiljeZzeno je da je glavna hipoteka upisana u
zkul 1544 iste k.o

ZABIJEZBA

4.1

43

Zaprimljeno 24.10.2013. broj £-1772/13 270.423,92 EUR

Na temelju Sporazuma o osiguranju novéane trazbine zasnivanjem zaloZznog prava na
nekretnini od 24 myna, 2013 solemmiziranog kod Javnog biljeznika Branke Racki iz Sv.L
Zehne od 2 listopada. 2013. posl.broj Ov-6486/2013 uknjiZzeno je prava zaloga na
nekretnine upisane v A I (jedan) za iznos od kunske proftuvrijednosti od EUR 270,423 02
(slovima dvijestosedamdesettisucadetristodvadesettri eura 1 92/100 eura) uvecano za
ugovome kamate, zatezne kamate. te provizije, naknade 1 troskove prisilne naplate bilo
sudske ili izvansudske prirode u korist:

Zaprimljeno 24.10.2013. broj Z-1772/13

Zabiljezuje se da je glavna hipoteka osnovana u z.kul. 2187 k.o. Poljanica Bistricka kod
Opéinskog suda u Zlatam. Zemljisnoknjizni odjel u Donjoj Stabici.
Zaprimljeno 25.07.2016.g. pod brojem Z-33478/2016

UKNIIZBA. USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRUENOSU OD
13.06.2016

B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

SPOREDNMI ULOZAE

o

Zaprimljeno 04.04.2014. broj Z-591/14. 4.189.576.99 KN

Na temelju Sporazuma o osiguranju novcane trazbine zasnivanjem zaloZnog prava na
nekretninama i pravu gradenja od 24.0zujka. 2014, solemniziranog kod Javnog biljezmika
Vesne Puéar iz Zagreba od 24 ozujka, 2014. posl broj Ov-4424/14-1 uknjizeno je pravo
zaloga na pravu gradenja u AT (jedan) v svrhu osiguranja potraZzivanja predlagatelja
prema S.1. M. ZELINA d.o.o. temeljem Ugovora o dugoroénoj poslovno] suradnji od 2.
myna 2009. godine 1 njemu pripadajucih aneksa I do V. v 1iznosu od 4.189.576.99 kn,
(slovima: éetirimilijunastoosamdesetdevettisucapetstosedam-
desetiestlimaidevedesetdevetlipa) uvedanom za ugovorenu godisnju kamatnu stopu od
3%. a kako to proizlazi iz Utanacenja potraZivanja Valalte d o.o. prema 5.1 M. Zelina d.o.
0. na dan 05.03.2014. godine sklopljenog 05.03.2014. godine 1 priloZenog uz Sporazum o
osiguranju novéane frazbine zasnivanjem zaloZznog prava na nekretninama i pravi
gradenja od 24 ofujka, 2014 godine, u korist:

VALALTA D.0.0., OIB: 94300736117, ROVINJ, CESTA ZA VALALTU-LIM 7

SPOREDNMI ULOZAE

6.1

Zaprimljeno 04.04.2014. broj Z-591/14.

Zabiljezeno je da je glavna lupoteka osnovana u z kul. 2187 k.o Poljanica Bistricka kod
Opéinskog suda v Zlatam, Zemljisno knjizni odjel Donja Stubica.

ZABILTEZBA
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_REPUBLIKA HRVATSEA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SVETIIVAN ZELINA

Stanje na dan: 13.07.2020. 23:24

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PSARJEVO (Mbr. 335916)

Posjedovni list: 161

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/2 KUSIC MLADEN STIEPANOV, DONJE PSARJEVO 81, DONJE PSARJEVOQ, 10380 SVETI 48125377704
IWVAN ZELINA
1/2 KUSIC ZLATA PETROVA, DONIE PSARJEVO 81, DONJE PSARJEVO, 10380 SVETI 05148340500
IWVAN ZELINA
Podaci o katastarskim ¢esticama
I Broj iidl'_esa l-_:aI:llsl;arske cestice/Nacin l:_lpol'ﬂbe ]mrasrmlrske_ Povitina/ Broj Posebn_i o
AR kﬁt‘ash‘ir’ske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DL pravni Primjedba
cestice zgrade reZimi
D 120/3 SELCICA 2058| 10
IND. DVORISTE 2441
2 GOSPODAFRSKE ZGRADE 517
D 17511 SLOBODNJAK 1273 8
VINOGRAD 1273
D 177/3 SLOBOJNAK 622 8
VINOGRAD 622
187/3 SVACAK 2709 8
PUT 522
OFANICA 2187
D 645/2 OKANJSCAK 712| 10
OFRANICA 712
D 646/2 VUKONJSCAK 550| 10
OFANICA 550
D 654/1 ZAGLAVLIE 1629| 10
SUMA 1629
D 658/4 TREPET 2121 10
VINOGRAD 212
D 658/7 TREPET 2147| 10
VINOGRAD 716
OFANICA 1431
D 660/5 FOSTICA 403 10
VINOGRAD 403
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. Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povisina/ Broi Posebni
5 = | katastarske |Eestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D I.J pravni Primjedba
Cestice zgrade = rezimi
D 683/5 BORJE 227 8
VINOGRAD 227
121311 PRASNICA 798| 11
LIVADA 708
1228/3 POSRENJAK 586| 11
SuMA 586
D 1220/4 SUHODOL 2000 11
ORANICA 200
D 1268/2 NEBOJAN 480 10
SuMA 430
D 1268/3 NEBOJAN 122| 10
SuMA 122
1281/4 PRUGNICA 201 10
ORANICA 201
1281/9 KLENOVCICA 624 10
ORANICA 624
D 1299/1 VRT 493 10
OFANICA 403
D 1200/2 VRT 133| 10
ORANICA 133
D 13111 PRUGNICA 191 10
ORANICA 191
131172 PRUGNICA 1120 10
OFANICA 1190
1311/3 PRUGNICA 300 10
OFANICA 300
1311/4 PRUGNICA 300 10
ORANICA 300
D 13621 PASINEC 1356| 11
LIVADA 1356
1424/74 BORJE 014 0
ORANICA 014
1424/80 BORJE 608 0
ORANICA 608
D 171310 CERINA 2176 6
SUMA 2176
D 171314 CERINA 1475 6
Suma 1475
D 1920/9 GORSKA SUMA 2158 3
SuMA 2158
19207173  |PUTI 2086 3
SuMA 2086
19204354 |PUTI 067 6
SuMA 067
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. Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Povitina/ Broi Posebni
o = | katastarske |Eestice/Naédin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m?2 D LJ pravni Primjedba
festice zgrade - rezimi
1920/355 |PUTI 878 6
Suma 878
1920/360 |PUTI 874 6
SUuMA 874
1920/361 |PUTI 967 6
Suma 967
D 1920/393 |PUTI 3129 3
SumA 3129
1920570 |PUTI 651 6
Suma 651
1920/571  |PUTI 277 6
SumaA 277
19200572 |PUTI 277 6
SumMA 277
Ukupna povriina katastarskih Eestica 38150
'
ofite NESLUZBENA KOPIJA
|
! . L4
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SVETIIVAN ZELINA
Stanje na dan: 13.07.2020. 23:24
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opcina: PSARJEVO (Mbr. 335916)
Posjedovni list: 2292
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediSte upisane osobe OIB
11 SIM. ZELINA. D.O.O.. DONJE PSARJEVO 81, DONIJE PSARJEVO (NOSITELJ PRAVA
GRADENIJA)
Podaci o katastarskim éesticama
- Broj Adresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katastarske Povrsina/ Broi Posebni
A= ka[ﬂst:?rske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? D.L-! pral'rn._i Primjedba
cestice zgrade rezimi
D 120/3 SELCICA 0| 10
PRAVO GRADENJA 0
Ukupna povrsina katastarskih cestica
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ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. PSARJEVO, 335916
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SVETIIVAN ZELINA k.& br: 12073

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvomo mjerilo plana 1:2880
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EE i
..:.. Ovo riedenje postalo ) Je pravomoéno

‘-.., dana iev'i.bOS
REPUBLIKA HRVATSKA U Sv. Ivanu Zelini, _0C..C. 2014 ,
URED DRZAVNE UPRAVE vorni sluzbenik:
U ZAGREBACKOJ ZUPANLJI . ’

Sluzba za prostorno uredenje,
zastitu okolisa, graditeljstvo i
imovinsko pravne poslove
Ispostava Sveti Ivan Zelina

KLASA: UP.I-361-03/05-01/06
UR.BROJ: 238-04-05/4-05-11

Sv.Ivan Zelina, 29. studeni 2005.

Sluzba za prostorno uredenje, zastitu okolisa, graditeljstvo i imovinsko-pravne poslove,
Ureda drzavne uprave u Zagrebatkoj Zupaniji, Ispostava Sveti Ivan Zelina, rjeSavajuéi po
zahtjevu investitora “S.I.LM. ZELINA™ d.o.0. iz Donjeg Psarjeva 81, Sveti Ivan Zelina, glede
izdavanja gradevinske dozvole za gradenje mje3aone stoéne hrane. spremista gotovih proizvoda,
silosa sa su3arom. usipni kos, istovarne rampe. silosa, mosne vage, spremiita za poljoprivrednu
mehanizaciju, rezervoar za loz ulje i sabimu jumu u naselju Donje Psarjevo, na temelju odredbe
¢lanka 85. stavak 1., 1 ¢1.220. st.1. Zakona o gradnji (Narodne novine broj: 175/03 1 100/2004),
1zdaje

GRADEVINSKU DOZVOLU

I. Odobrava se investitoru “S..LM. ZELINA™ d.o.0. iz Donjeg Psarjeva 81, Sveti Ivan
Zelina, gradenje mjedaone sto¢ne hrane, sprernista gotovih proizvoda, silosa sa susarom, usipni
ko$, istovarne rampe, silosa. mosne vage, spremista za poljoprivrednu mehanizaciju, rezervoar za
loZ ulje i sabirnu jamu, na gradevinskoj ¢est.kat. broj: 120/3 k.o. Psarjevo, upisanoj u z.k.ul.broj:
3395 u naselju Donje Psarjevo. a prema glavnom projektu, koji se sastoji od (9) knjiga, i to:

- KNJIGA 1
ARHITEKTONSKI PROJEKT — BROJ: TD 40/03
IZRADEN PO: “AI-AGRO INZENJERING” d.0.0., ZAGREB, BOZIDARA MAGOVCA 20b
GLAVNI PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECK]I, dipl.ing.arh.
PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECK], dipl.ing.arh.

-KNJIGA 11
PRIKAZ MJERA ZASTITA OD POZARA — BROJ T.D. 40/03
[ZRAPEN PO: “AI-AGRO INZENJERING” d.o.0. ZAGREB, BOZIDARA MAGOVCA 20b
GLAVNI PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECKI, dipl.ing.arh.
PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECK]I, dipl.ing.arh.

- KNJIGA 111
ELABORAT ZASTITE NA RADU — BROJ: T.D. 40/03
IZRAPEN PO: “AI-AGRO INZENJERING™ d.0.0. ZAGREB, BOZIDARA MAGOVCA 20b
GLAVNI PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECK]I, dipl.ing.arh.
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PROJEK TANT: NEDA BALOG-DOLECKI, dipl.ing.arh.

- KNJIGA TV
PROJEKT STATICKI PRORACUN — BROJ: T.D. 40/03
IZRADEN PO “AI-AGRO INZENJERING” d.0.0., ZAGREB, BOZIDARA MAGOVCA 20b
GLAVNI PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECKI, dipl.ing.arh.
PROJEKTANT: IGOR GRUBISIC, dipl.ing.grad.

- KNJIGA V
PROJEKT VODOVODA 1 KANALIZACUE — BROJ: T.D. 40/03
IZRADEN PO: “AI-AGRO INZENJERING” d.0.0., ZAGREB, BOZIDARA MAGOVCA 20b
GLAVNI PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECKI, dipl.ing.arh.
PROJEKTANT: IGOR GRUBISIC, dipl.ing.grad.

- KNJIGA VI
PROJEKT EEKTRICNE INSTALACIJE — BROJ: T.D. 06/05
IZRADEN PO “ELVING™ d.o.0. ZAGREB, F.GRABOVCA 15
GLAVNI PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECKI, dipl.ing.arh.
PROJEKTANT: JOSIP MIHALJEVIC, el.teh.

- KNJIGA VII
PROJEKT KUCNI PRIKLJUCAK ST PLINA — BROJ T..D. 356/03
IZRADEN PO: “PROJEKTING-VIK™ ZAGREB, DEGENOVA 2
GLAVNI PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECK]I, dipl.ing.arh.
PROJEKTANT: PETAR KRSNIK. ing.stroj.

- KNJIGA VIII
STROJNO - TEHNOLOSKI PROJEKT — BROJ: 216/04
IZRADEN PO: “MLINOPROJEKT™ d.o.0. ZAGREB, HRUSEVECKA 8
GLAVNI PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECKI, dipl.ing.arh.
PROJEKTANT: DARKO KOZUH, dipl.ing.stroj.

- KNJIGA IX
GEOTEHNICKI ELABORAT — BROJ TD: 48/00
[ZRADPEN PO: “SPP” d.0.0., VARAZDIN — TRG BANA JELACICA 5
OBRADILI: STJIEPAN STRELEC. dipl.ing.
JAKOV PRANIJIC, dipl.ing.

- lokacijskoj dozvoli SluZzbe za prostorno uredenje, zadtitu okolisa, graditeljstvo i imovinsko-

pravne poslove. Ureda Drzavne uprave u Zagrebackoj Zupaniji, Ispostava Sveti Ivan Zelina,
Klasa: UP.1-350-05/02-03/10, Ur.broj: 238-04-05-02-14 od 28.02.2003. godine.

na gradevini sukladno odredbama Zakona o gradnji i hrvatskih normativima.
I11. Pored obveze iz tocke II. kao jedan od sudionika gradenja investitor je duZan.

- gradenje i sgtruni nadzor gradenja mora povjeriti osobama koje zadovoljavaju uvjete za
obavljanje tih djelatnosti propisane ovim Zakonom.

- investitor koji je ujedno i izvoda& mora stru¢ni nadzor gradenja povjeriti drugoj osobi koja
zadovoljava uvjete za obavljanje stru¢nog nadzora gradenja propisane ovim Zakonom.
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- fizitka osoba koja je investitor obiteljske kuce. ili jednostavne gradevine za svoje potrebe moze
Jednom u pet godina sama obavljati stru¢ni nadzor gradenja, te obiteljske kuée ako je diplomirani
inZenjer odgovarajuce struke ili inZzenjer odgovarajuée struke i ima poloZen struéni ispit.

- ako se tijekom gradenja gradevine promijeni investitor o nastaloj promjeni novi investitor mora
pisano u roku od petnaest dana od nastale promjene obavijestiti tijelo koje je izdalo gradevinsku
dozvolu i uz obavijest priloziti dokaz da ima pravo grditi na odredenoj nekretnini, odnosno da je
vlasnik gradevine za koju je izdana gradevinska dozvola.

- glavni projekt zajedno s gradevinskom dozvolom trajno mora ¢uvati investitor odnosno njegov
pravni sljednik za sve vrijeme dok gradevina postoji.

- ako se u tijeku gradenja promijeni investitor novi investitor duzan je od tijela graditeljstva
zatraziti izmjenu gradevinske dozvole u svezi s promjenom imena odnosno tvrtke investitora.

IV. Gradenju se moze pristupiti samo na temelju konaéne gradevinske dozvole.

- prekinuti gradenje gradevine nakon donosenja zakljucka kojim se dopusta obnova postupka
izdavanja gradevinske dozvole kojom je dozvoljena izgradnja te gradevione.

V. Gradevinska dozvola prestaje vaZiti ako sc s radovima na gradevini za koju je gradevinska
dozvola izdana ne zapo¢ne u roku od dvije godine od dana pravomo&nosti gradevinske dozvole.

VI. Vazenje gradevinske dozvole moZe se na zahtjev investitora jednom produziti za jo§ dvije
godine, ako se nisu promjenili uvjeti utvrdeni u skladu s odredbama ovog Zakona i drugi uvjeti u
skladu s kojima je izdana gradevinska dozvola.

- ishoditi izmjenu i. ili dopunu gradevinske dozvole ako tijekom gradenja namjerava na gradevini
uciniti izmjene kojima se mijenja uskladenost gradevine s utvrdenim lokacijskim uvjetima,

- tijelu graditeljstva gradevinskoj inspekciji i inspekciji rada, najkasnije u roku od 8 osam dana
prije pocetka gradenja ili nastavak izvodenja gradevinskih radova nakon prekida duZeg od tri
mjeseca pisano prijaviti po¢etak gradenja, odnosno nastavak radova.

- najkasnije do dana pocetka radova imati elaborate iskoléenja gradevine kojeg je izradila osoba
registrirana za obavljanje tog posla prema posebnom Zakonu.

VII. Izgradena gradevina smije se poceti koristiti, odnosno staviti u pogon, te se za nju moze
izdati rjeSenje za obavljanje djelatnosti po posebnom propisu nakon ito tijelo graditeljstva izda
uporabnu dozvolu za tu gradevinu.

VIII. Uporabnu dozvolu za izgradenu gradevinu izdaje tijelo graditeljstva koje je izdalo
gradevinsku dozvolu, nakon 3to se tehnickim pregledom utvrdi da je gradevina izgradena u
skladu s gradevinskom dozvolom, a naro¢ito u pogledu ispunjavanja bitnih zahtjeva za
gradevinu.

- eventualne podzemne, nadzemne i zraéne vodove premjestiti o vlastitom trodku i uz suglasnost
poduzeca koje upravlja predmetnim instalacijama.
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Obrazlozenje

Investitor “S.I.M. ZELINA™ d.o.o. iz Donjeg Psarjeva 81, Sveti Ivan Zelina, podnijelo je
dana 22.03.2005. godine zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole za izgradene gradevine:
mjesaone stoéne hrane, spremista gotovih proizvoda, silosa sa suSarom, usipni koS, istovarne
rampe, silosa, mosne vage, spremiita za poljoprivrednu mehanizaciju, rezervoara za loz ulje i
sabirne jame za zemljistu oznacenom kao Cestkat. broj: 120/3 k.o. Psarjevo u naselju Donje
Psarjevo.

Uvidom u spis, tijelo graditeljstva utvrdilo je da nisu ispunjeni svi uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole.

Zakljutkom od 07.07.2005. godine, investitoru je odreden rok za ispunjenje tih uvjeta,
kako bi se mogla izdati gradevinska dozvola.

Dana 09.11.2005. godine, investitor je ispunio sve uvjete za izdavanje gradevinske
dozvole.

Zahtjevu za izdavanje gradevinske dozvole investitor je priloZio:

1. dokaz da ima pravo graditi na gradevinskoj ¢est.kat. broj: 120/3 k.o. Psarjevo — Lokacijsku
dozvolu, Klasa: UP.I-350-05/02-03/10. Ur.broj: 238-04-05-02-14 od 28.02.2003. godine.

2. tri primjerka glavnog projekta izraden u skladu s posebnim uvjetima, odnosno s odredbama
posebnog zakona.

3. pisano izvjeice o kontroli glavnog projekta prema ¢lanku 76. Zakona.

4. izvatke iz zemljidnih knjiga za nckretnine s kojima neposredno grani¢i gradevinska Cestica
odnosno gradevina.

5. izvadak iz zemljisne knjige broj: K.1.-1277/05 od 28.02.2005. godine. Op¢inskog suda Sveti
Ivan Zelina, ZemljiSno knjizni odjel.

6. prijavni list Podruénog Ureda za katastar Zagreb, Ispostava Sveti Ivan Zelina, Klasa: 932-
06/03-02/320, Ur.broj: 541-02-06/1-03-2 od 27.08.2003. godine.

7. kopiju katastarskog plana Podruénog Ureda za katastar Zagreb, Ispostava Sveti Ivan Zelina,
Klasa: 935-06/05-01/731, Ur.broj: 541-07-2-05/5-05-2 od 29.09.2005. godine.

8. suglasnosti, potvrde i midljenja nadleznih tijela i poduzeca na glavni projekt, a to su:

- zapisnik — misljenje Drzavnog inspektorata Podru¢ne jedinice Zagreb, Odsjeka za nadzor u
podruéju zastite na radu, Ispostava Vrbovec, Klasa: 115-02/05-04/62, Ur.broj: 556-16-14/07-05-
2 od 20.09.2005. godine.

- zapisnik MUP-a, PUZ-e, Inspektorata unutarnjih poslova, broj: 511-19-25/1-22116/1-2005 od
31.08.2005. godine.

- vodopravna suglasnost “Hrvatskih voda™ vodnogospodarskog odjela za vodno podrugje sliva
Save, Klasa: UP.1-325-07/05-01/0271, Ur.broj: 374-21-2-05-2 od 01.08.2005. godine.
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- potvrda sanitarne inspekcije Ureda Drzavne uprave u Zagrebackoj Zupaniji, SluZbe za
drustvene djelatnosti, Ispostava Sveti ivan Zclina, Klasa: 540-01/05-01/05, Ur.broj: 238-05-
07/05-2 od 28.07.2005. godine.

- suglasnost “Zelinskih komunalija™ d.o.o.. Ur.broj: 351/05 od 26.07.2005. godine.

- potvrda HEP — DISTRIBUCIJA d.o.o. Zagreb, DP ELEKTRA ZAGREB, Pogon Zelina, broj:
4/016-137/05 od 25.07.2005. godine.

9. Drugi prilozi odredeni posebnim zakonom, 4 to su:

- izvjeS¢e ovlastenog revidenta za mehanicku otpornost i stabilnost betonskih i zidanih
konstrukcija, Milana Novkoviéa, dipl.ing.grad.. broj: T.D. 104/05.

- rjeSenje Upravnog odjcla za gospodarstvo. stambeno-komunalne djelatnosti i1 zaStitu okolisa
grada Sveti Ivan Zelina o odredivanju visine placanja komunalnog doprinosa Klasa: UP.I-363-
03/05-01/56, Ur.broj: 238/30-03-05-2 od 20.09.2005. godine.

- potvrdu Upravnog odjela za gospodarstvo, stambeno-komunalne djelatnosti i zastitu okolisa
grada Sveti Ivan Zelina, Klasa: UP.1-363-03/05-01/57, Ur.broj: 238/30-03-05-3 od 04.10.2005.
godine, o upla¢enom komunalnom doprinosu.

Ovo tijelo obavilo je ocevid na gradevnoj &estici kat.broj: 120/3 k.o. Psarjevo, dana
04.10.2005. godine, o ¢emu je sastavljen zapisnik. Spomenutim o¢evidom utvrdeno je da je na
parceli izgradena mijeSaona sto¢ne hrane, spremiste gotovih proizvoda, silosa sa susarom, usipni
kog. istovame rampe. silosa. mosne vage. spremista za poljoprivrednu mehanizaciju, rezervoara
zz loz ulje i sabirne jame, odredbom ¢1.90. J“akona o gradnji naloZeno je investitoru placanje
posebne pristojbe za slu¢aj da investitor zapo¢ne gradnju predmetne gradevine bez gradevinske
dozvole. a prije izdavanja gradevne dozvole. Posebna pristojba odredena je prema T.br.63.
stavku 5. Zakona o upravnim pristojbama a u iznosu utvrdenog komunalnog doprinosa koji se
placa po posebnom Zakonu pomnoZenog s koeficijentom 1.5 3to iznosi 60.673,00 kn, Sto je
investitor i uplatio.

Tijekom postupka, a u smislu ¢lanka 95. stavak 1. Zakona o gradnji (Narodne novine, broj
175/03 i 100/2004), pozvane su zainteresirane strane u postupku — neposredni susjedi glede
davanja mogucnosti zastite prava i pravnog interesa, a na okolnost glavnog projekta s
lokacijskom dozvolom Klasa: UP.1-350-05/02-03/10, Ur.broj: 238-04-05-02-14 od 28.02.2003.
godine, izdanom po ovom tijelu.

Pregledom glavnog projekta i svih dokumenata priloZenih uz zahtjev utvrdeno je da je glavni
projekt izraden u skladu s lokacijskom dozvolom Klasa: UP.I-350-05/02-03/10, Ur.broj: 238-04-
05-2-14 od 28.02.2003. godine, i da je zahtjev potpun u smislu ¢lanka 88. stavak 2. Zakona o
gradniji, pa je u smislu &lanka 90. stavak 1. Zakona rijeSeno kao u izreci.

POUKA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu zastite okoli3a, prostornog uredenja i
graditeljstva, Republike Hrvatske, Zagreb, Ulica Republike Austrije 20, u roku od 15 dana od
dana primitka rjeSenja. Zalba se predaje neposredno ovom tijelu ili putem poste preporuéeno.
Zalba se moZe izjaviti i usmeno u zapisnik, a taksira se sa administrativnim biljegom od =50,00
kn, po T.broju 3. Tarife upravnih pristojbi Zakona o upravnim pristojbama (Narodne novine,
broj: 8/96, 95/97. 131/97, 68/98, 66/99, 145/99. 116/2000, 110/2004, 141/2004 i 160/2004).
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Upravna pristojba od 70,00 kn drzavnih biljega prema T.br. 1. i 2. Zakona o urpavnim
pristojbama propisno ponistena na podnesku. a u iznosu od =750,00 kn naplacena je u tijeku
postupka prema T.br, 63. Zakona.

DOSTAVITI:

@

2.

(5}

BOVLASTENJU P@STOJNICB
H, e

arkovic, inz.grad.

“S.ILM. ZELINA™ d.o.o., Donje Psarjcvo
Sv.Ivan Zelina

Stjepan Belosi¢, Donje Psarjevo 63/D,

Sv.Ivan Zelina

Ivan Horvati¢, Donje Psarjevo 63/D,

Sv.Ivan Zelina

Josip Skrlec. Donje Psarjevo 19,

Sv.Ivan Zelina

Ured za gospodarstvo, Ispostava Sv.lvan Zelina, ovdje
Upravni odjel za gospodrastvo. stambeno-komunalne
djelatnosti i zastitu okolisa Grada Sv.Ivan Zelina,
Trg Ante StarCeviéa 12, Sv.lvan Zclina

Gradevinska inspekcija. Trg Kardinala Alojzija
Stepinca 1, Sv.Ivan Zelina

Evidencija, ovdje

Pismohrana, ovdje
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZAGREBACKA ZUPANLJA
Upravni odjel za prostorno uredenje,
gradnju i zastitu okolisa
Ispostava Sv. Ivan Zelina

KLASA:UP/I- 361-05/14-01/06
UR.BROJ: 238/1-18-07/3-14-3
Sv.Ivan Zelina, 05. ozujka 2014.

Zagrebacka zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje. gradnju i zaStitu okolisa, Ispostava
Sveti Ivan Zelina, temeljem ¢lanka 99. stavak 1. Zakona o gradnji (*Narodne novine”, broj:153/13), iz d
a j ¢ sljedecu

UPORABNA DOZVOLA
ZA GRADEVINE IZGRADENE NA TEMELJU AKTA ZA GRADENJE
IZDANOG DO 1. LISTOPADA 2007. GODINE

1. Utvrduje se da su mjeSaona stoéne hrane ( 2 t/h) , &etiri silosa ( 150 m?), susara ( 170 t / dan ),
natkriveni usipni ko§ ( 11,50 m x 1,80 m) , istovarna rampa, silosi ( 2 x 660 m?, 250 m’ i 180 m?) , mosna
vaga, spremidte za poljoprivrednu mehanizaciju ( 24,00 m x 11,55 m), rezervoar za loz ulje i sabima
Jama, koje se nalaze na gradevnoj Cestici kat.¢est.broj 120/3 k.o. Psarjevo, u pogledu namjene, vanjskih
mjera svih nadzemnih i podzemnih dijelova gradevine, oblika 1 veli¢ine gradevne estice i smijestaja
gradevine na gradevnoj Cestict izgradena u skladu s izvrSnim aktom za gradenje gradevine —
gradevinskom dozvolom , KLASA: UP/I1-361-03/05-01/06, URBROJ:238-04.05/4-05-11 od 29.11. 2005.
godine, pravomoénom dana 30.12.2005. godine.

2: Ispitivanje ispunjavanja temeljnih zahtjeva za gradevinu, te drugih uvjeta i zahtjeva, osim
lokacijskih uvjeta nije prethodilo izdavanju dozvole.

ObrazlozZenje

Investitor , S.LM. ZELINA ( OIB 31483727823) iz Svetog Ivana Zeline, Donje Psarjevo 81,
zatrazilo je podneskom 21.01.2014. godine izdavanje uporabne dozvole za uporabu gradevinu
poljoprivredne namjene , za koju je izdan izvrian akt za gradenje gradevine- gradevinska dozvola
KLASA: UP/1-361-03/05-01/06, URBROJ:238-04.05/4-05-11 od 29.11. 2005. godine, pravomoéna dana
30.12.2005. godine.

U provedenom postupku, ten a temelju obavljenog oCevida utvrdeno je da su gradevine
poljoprivredne namjene ( mjelaona sto¢ne hrane. ¢etiri silosa, susara, natkriveni usipni ko§, istovarna
rampa, silosi, mosna vaga, spremiste za poljoprivrednu mehanizaciju, rezervoar za loz ulje i sabirna
jama), koje se¢ nalaze na kat.Cest.br. 120/3 k.o. Psarjevo u pogledu namjene, vanjskih mijera svih
nadzemnih i podzemnih dijelova gradevine, oblika i veli¢ine gradevne Cestice i smjeStaja gradevine na
gradevnoj Cestici izgradena u skladu s izvr$nim aktom za gradenje gradevine gradevinskom dozvolom ,
KLASA: UP/1-361-03/05-01/06, URBROJ:238-04.05/4-05-11 od 29.11. 2005. godine, pravomoénom
dana 30.12.2005. godine.

Slijedom iznesenoga odluc¢eno je kao u izreci ove uporabne dozvole. Ova uporabna dozvola
temelji se na odredbi ¢lanka 182. Zakona o gradnji.

Opc¢a pristojba za zahtjev temeljem tarifnog broj 1. I gradevinska prostojba temeljem tarifnog

broja 653. Zakona o upravim pristojbama ( “*Narodnc novine™ br. 8/96 do 19/2013) su uplacéene.
Uputa o pravnom lijeku:
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Protiv ovog rje$enja mozZe se izjaviti zalba Ministarstvu graditeljstva 1 prostornog uredenja,
Republike Austrije 20, Zagreb, u roku od |5 dana od dana prijema istog. Zalba se predaje u pisanom
obliku neposredno ili postom ili usmeno na zapisnik, ili elektroni¢ki ,putem tijela koje je izdalo ovo
rjesenje.

ZAMJENIK PRO(’:EleKA

Dragutin S?(—)lp;l%'ﬁpl.kmg.grad.

DOSTAVITI:
1.! SIM ZELINA d.o.o., Donje Psarjevo 81, Sv. Ivan Zelina,
2. Pismohrana, ovdje.
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